Einzelbaumgutachten
Waldwertschatzungen
Forstliche Planungen

Dr. Helmut Rau
Diplom-Forstwirt

HauffstraBe 41

74523 Schwabisch Hall
Telefon 07 91/560 03
Mobil 0175 9861 098

Waldwertschitzung 3 1 K 36/23 ~ “"eimuireu@nende

74564 Crailsheim

Bewertungsobjekte, AnlaB
Die zu bewertende Waldparzelle liegt en auf Gemarkung Leukershausen und steht im
Eigentum der Erbengemeinschaft

1504 Hochstrafle

Lage: Mehr oder weniger eben, im Osten méBig steil zu einem Rinnsal geneigt. Die Parzelle
ist entlang der westlichen Grenze durch einen unbefestigten Feldweg erschlossen.

Bestand: Geschlossenes bis gedringtes, 15-25/20-jahriges Buchen-Gestéinge mit einzelnen
Birken und Fichten aus Naturverjiingung. Am Westrand 50-100/75-jihriger Vorbestandsrest aus
Fichte.

Stichtag
Die Parzelle wurde am 3.5.2025 besichtigt und danach bewertet.

Bewertungsverfahren

Boden und Bestockung wurden getrennt bewertet. Der Bestand wurde okular taxiert.

Die Bestandeswerte wurden mit dem Bewertungsprogramm der Landesforstverwaltung Nieder-
sachsen berechnet. Die Fldchenangaben wurden aus dem Grundbuch iibernommen.

Zusammenstellung der Ergebnisse

Parzelle Fliche/ha Gesamtwert/€  Bodenwert/€ Bestandeswert/€
1504 0,0959 1120 670 450

Schwibisch Hall, 3.7.2025 s
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Datum: 05.02.2025
GA: 20251414

Az. 31K 36/23

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das
mit Abrissobjekten bebaute Grundstiick Flurstiick 1358
in 74594 KreRberg-Selgenstadt, HochstraRe 17

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks (Abrissobjekt)
— wurde unter Beriicksichtigung einer unterstellten zeithahen Liquidation —
ohne die Beriicksichtigung der Photovoltaikanlage (Aufdachmontage),
zum Stichtag 04.02.2025 ermittelt mit rund

0 €.

Dieses Gutachten besteht aus 30 Seiten inklusive Anlagen mit insgesamt 17 Seiten.
Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung erstellt, fir meine Unterlagen.

© Brigitte Mann
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Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt-
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Altlasten:

Demographische Struktur:

Grundstlick, bebaut mit abbruchreifen Gebauden:

e \Wohnhaus, Baujahr ca. 1928 (méglicherweise auch alter)

laut den Bewohnern ist keine autarke Heizungsmdglichkeit (Zent-
ralheizung) vorhanden;

vermutlich handelt es sich um ein sogenanntes ,Messiehaus”

e Scheunenanbau mit erheblichen Bauschaden

o Nebengebdude mit erheblichen Bausch&den

Es wurde keine Innenbesichtigung ermdglicht.

In dieser Wertermittlung Nachfolgenutzung, nach einem unter-
stellten Abriss, als teilweise baureifes Land.

Zubehor: Photovoltaikanlage (PV),-Anlage 56 Module, zum Si-
den, Aufdachmontage auf der Dachhaut der Scheune: die Ermit-
tung der PV-Anlage ist nicht in diesem Gutachten enthalten.

Hochstralte 17
74594 Krellberg-Leukershausen, Selgenstadt

Grundbuch von Leukershausen, Blatt 6, Ifd. Nr. 41

Gemarkung Leukershausen, Flurstlick 1358,
zu bewertende Flache 4.297 m?

Laut Landratsamt Schwabisch Hall,
05.02.2025, liegen keine Altlasten im Altlastenkataster vor.

(;\

vom

Report Makromarkt

74594 KreBberg, Hochstr. 17
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Report Makromarkt

74594 KreBberg, Hochstr, 17
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Report Mikromarkt

74594 Krefberg, Hochstr, 17

geovc-‘t
IDENTIFIKATION MIKROMARKT [(PLZB-EBENE!)
| Mikromarktname: KreBberg, Haselhof
Gebletsainheit Postleitzahl Acht— Bereich (PLZ8)
|pLZE-ID. 74594020
Flache (km?) 13,93
s-mmnum'hl 1.384
: 600
mnmmn‘m-rmw 99
IDENTIFIKATION MAKROMARKT (GEMEINDE-EBENE)
| Gemainds KreBberg
Gemelndekennziffer 08127101
Verstidterte R&uma - |&ndliche Kreise, sonstige
| Gemalnden
2,000 bis unter 5.000 Einwohner
3.988
1.670
50,12
8o

Adaptiv-Pragmatischa
Famifien mit Kind
‘Wohnen im léndlichen Raum
" Dominanz von _Einzelhandel
Landbevélkerung: Altere Landbevalkerung
1-2 F ili in bebaute:
| StraBenabschnitt

ERLAUTERUNG ZUR SOZIALRAUMBESCHREIBUNG MIKROMARKT

Adaptiv-pragmatisches Milleu (Milleus der Mitte) - Die moderne junge Mitte unserer Gesellschaft mit
ausgepragtem Lebenspragmatismus und Nutzenkalkill; zielstrebig und kompromissbereit, hedonistisch
und konventionell, flexibel und sic jentiert; starkes i nach g und
zugehorigkeit.

Wehnen im l&ndlichen Raum In Gemeinden mit geringer Zentralitst, Die Babauung st geprigt durch Ein-
bis Zwelfamillenh&user. Haufig auch mit lendwirtschaftlicher und/oder touristischer Nutzung,

Altere Lnnﬂbe\rﬁlka'ung Altere grifera Haushalte in alten Ein- und Zweifamilienh8usern; geringes

u; dominant in landwirtschaftlichen Berufen; geringes Umzugsveluman;

kumml stark Im Westen vor,
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Report Mikromarkt <'

74594 Krefiberg, Hochstr, 17
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. Singles (1 Person) Paare (2 Personen) Familien (3 Personen und mehr) L2
1.1.1 Baulasten
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Laut Auskunft, Gemeindeverwaltung Krel3berg,
vom 04.02.2025, bestehen keine Eintrédge im Baulastenverzelch-
nis.
1.1.2 Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein Bebauungs-

plan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist demzufolge
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Vor einer vermégensméifBigen Disposition ist zwingend eine
Bauvoranfrage bei der zustindigen Baurechtsbehorde zu
stellen, da es  hinsichtlich der Bautiefe und der
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Geruchsbelastung, laut Landratsamt Schwabisch Hall, Au3en-
stelle Crailsheim, 05.02.2025, durch die angren-
zenden landwirtschaftlichen Betriebe, keine Baugenehmigung
fur den zum Siden gelegenen sogenannten ,Hinterliegergrund-
sticksbereich® geben kénnte.

1.2 Bewertungsrelevante Vorinformationen

Die Geb&ude befinden sich -nach dem aufieren Eindruck- in einem stark vernachlassigen Zustand. Es wurde
keine Innenbesichtigung ermdéglicht.

Bei den Gebauden auf dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um Liquidationsobjekte, gemaR § 8 Abs.
3 ImmoWertV, die nach dem auflieren Anschein nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind. Demzufolge ist -aus
meiner Sicht- eine zeitnahe Freilegung erforderlich.

Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit ist auszugehen, wenn die aufstehenden Geb&ude aus tat-
sachlichen Grinden

nicht mehr genutzt werden kénnen und

die Nutzbarkeit nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise herbeigefuhrt werden kann, wenn
die Gebaude keinen Ertrag mehr erzielen und wenn

dauerhaft von einer fehlenden Nachfrage zur Nutzung der Objekte auszugehen ist.

Wahrend der Bauphase miissen Bauherren mit Anschlusskosten fur Strom, Wasser und Gas sowie verschie-
denen Versicherungen rechnen. Die bei einer Neubebauung anfallenden Geblhren und Kosten wurden nicht
in dieser Wertermittlung bericksichtigt und sind von einem Ersteigerer separat zu bezahlen.

Wichtiger Hinweis:
Die in diesem Gutachten, unter boG, in Abzug gebrachten Kosten, unter Punkt 2.4.1, zum Beispiel fur

Freilegungskosten der Gebdude und AuRenanlagen,

Entsorgungskosten der Inneneinrichtung des Wohnhauses,

Entsorgungskosten der lagernden Gegensténde in den Nebengebduden und in den Aufenanlagen,
Entsorgungskosten der lagernden Gegenstande auf dem Grundstiick

Entsorgungskosten fir Sondermll (z.B. asbesthaltige Materialien), Kraftfahrzeuge, Maschinen
Gartenarbeiten

Baumfallarbeiten

(Aufzahlung nicht abschlieRend)

wurden von mir nur_uberschlagig geschétzt. Vor einer vermdgensmafigen Disposition sind deshalb von
einem mdoglichen Ersteigerer Angebote der entsprechenden Fachfirmen einzuholen und dementsprechend
gegebenenfalls im Gebot bei der Versteigerung zu beriicksichtigen.

Der unterstellte Abriss erfolgt aus bewertungstechnischen Griinden. Inwieweit und in welchem Ausmalf eine
kiinftige Bebauung von der zustandigen Baurechtsbehdrde entschieden wird, ist vor einer vermégensmaRigen
Disposition, in jedem Einzelfall, zum Beispiel mittels einer Bauvoranfrage, zu prifen.

Da der stdlich gelegene ,Hinterliegergrundstiicksbereich® vermutlich nicht bebaubar ist, wird mittels des nicht
GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten eine Anpassung, bei der Bodenwertermittlung, vorgenommen.

Zubehor:

Auf der zum Siden ausgerichteten Dachhaut, der am Wohnhaus angebauten Scheune, befindet sich eine
Photovoltaikanlage mit insgesamt 56 Modulen in Aufdachmontage. Eine Bewertung dieser Photovoltaikanlage
erfolgt nicht in dieser Wertermittlung.

Ob diese Photovoltaikanlage bei einem Abriss weiterverwendet werden kann, muss von einer/einem Sachver-
sténdigen fir die Bewertung von Photovoltaikanlagen zusatzlich eingeschatzt und bewertet werden.
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2  Ermittlung des Verkehrswerts

2.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Grundstick in 74594 Kref3berg-Leukershausen, Selgenstadt,
Hochstralle 17 zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025, im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung — unter
Beriicksichtigung einer unterstellten zeitnahen Liquidation- als teilweise baureifes Land ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Leukershausen 6 41

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Leukershausen 1358 4.297 m?

2.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bodenwerte kdnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendétigt man Kaufpreise fur
Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Grundstiicken oder die Ergebnisse von diesbezilglichen Kauf-
vertragsauswertungen oder verdffentlichte Bodenrichtwerte.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (z.
B. auf €/m? Grundstucksflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisaus-
wertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21).

2.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 25,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.02.2025

Entwicklungsstufe = teilweise baureifes Land (stral3enseitig), gem. §
3 Abs. 4 ImmoWertV, geschatzt rund 2.400 m?
und
Flache der Land- und Forstwirtschaft

Grundstucksflache (f) = 4297Tm?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m? E1

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 04.02.2025 X 1,00

Hochstralle 17, 74594 Krel3berg-Selgenstadt 20251414 Seite 7 von 30
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 25,00 €/m?
GFz keine Angabe X 1,00
Flache (m?) rund 2.400 m? 4.297 m? x 0,80 E2
(straRenseitiger Bereich,
nur grob geschéatzt)
vorldufiger objektspezifisch angepasster teilweise beitrags-| = 20,00 €/m?
freier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster tlw. beitragsfreier Bodenricht-| = 20,00 €/m?
wert
Flache x 4.297 m?
teilweise beitragsfreier Bodenwert = 85.940,00 €
rd. 85.900,00 €

Der teilweise beitragsfreie Bodenwert betrédgt zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025
insgesamt 85.900,00 €.

E1

Laut Stadtverwaltung Crailsheim, Auskunft des Gutachterausschusses, Abfrage www.boris-bw.de, liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fir die Grundstlicke im Bewertungsgebiet bei 25,00 €/m2. Dieser Bodenricht-
wert 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 Maf der baulichen Nutzung nicht hinreichend genau bestimmt ist. Die Sachverstan-
dige hat den Bodenrichtwert hinsichtlich der relativen H6he mit vergleichbaren Lagen verglichen und hélt den
Bodenrichtwert in Héhe von rund 25,00 €/m? (erschlieRungsbeitragsfrei) nach Uberpriifung als Ausgangswert
fur angemessen. Die erforderlichen Anpassungen hinsichtlich der Flache und der Lage erfolgen im Anschluss.

E2

Die Anpassung erfolgt mittels eines nicht GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
Erlduterung:

GFZ: Geschossflachenzahl

24 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergadnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 85.900,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 85.900,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 85.900,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 112.000,00 €
Vergleichswert = -26.100,00 €

rd. -26.100,00 €

Da es einen negativen Verkehrswert nicht gibt, ist der Verkehrswert 0,00 € (NULL).
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2.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -112.000,00 €
e  Freilegung der Gebdude und AulRenanlagen, ge- -110.000,00 €

maR Schatzung, einschlielich Entsorgungskosten,
pauschal geschitzt, siehe Erlauterungen Punkt
1.2

e Risikozuschlag fiir nicht erkennbare ggf. vorhan- -2.000,00 €
dene asbesthaltige zu entsorgende Materialien, nur
Platzhalter, da abschlieRend nicht einschatzbar

Summe, pauschal geschatzt -112.000,00 €

2.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur 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 Bezugsgréfie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstich-
tag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks
mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Ab-
schlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes 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 Wertverhéaltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen, den diesen Kaufprei-
sen oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens
ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und der allgemeinen
Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an
die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

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

2.4.3 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstlicksmerkmale 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
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Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (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 (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

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 Maf}
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen 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 Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude 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.

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche &duflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
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 zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
des aulieren Eindrucks und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-
zierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschat-
zung angesetzt sind.
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2.5 Verkehrswert
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde - nach Liquidationswertverfahren- zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 0,00 € er-
mittelt.

Der Verkehrswert fur das fiktiv freigelegte Grundstlck, nutzbar als teilweise baureifes Land, in 74594 Krel3-
berg-Leukershausen, Ortsteil Selgenstadt, Hochstralle 17

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Leukershausen-Selgenstadt 6 41

Gemarkung Flur Flurstiick
Leukershausen 1358, ca. 4.297 m?

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 mit rund

0€

in Worten: Null 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 Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Crailsheim, den 5. Februar 2025

fl . S
@ brigitte mann \; ...

Zertifizierte Sachverstandige ‘ i ,g:
Y flir die Markt- und Beleihungswertermittiung b 2 AL Ze ’ . .-;."
aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al) ¢ ,-"
£ e

Onolzheimer Hauptstr. 69 Fon (0 79 51) 2 52 96 R G tpona - DML
74564 Crailsheim Fax(07951)2 76 38 p——

Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten
ZIS Sprengnetter Zert (Al), gemal Sprengnetter Zertifizierung GmbH und DIN EN ISO/IEC 17024,
Zert.-Nr. 0405-006

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierte Sachverstandige

ZIS Sprengnetter Zert (Al) b VS
oVe

Sachversténdige

esverband

Mitglied im Land
Baden-Wiirt!
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Grundstiick (Abrissobjekt) in KreBberg, HochstraRe 17
Flur Flurstiicknummer 1358 Wertermittlungsstichtag: 04.02.2025
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache |baureifes Land | teilweise frei 25,00 4.297 85.900,00
und Flache der
Land- und
Forstwirtschaft
vorlaufige- 85.900,00
Summe:
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3  Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01:
Anlage 02:
Anlage 03:
Anlage 04:
Anlage 05:
Anlage 06:
Anlage 07:

Anlage 08:

Summe:

Auszug aus der topografischen Karte

Auszug aus der StralRenkarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte, Flurkarte mit Breite des Wegs (Quelle: Rathaus)

Auszug Luftbild
Auszug Bodenrichtwert
Grundrisse, Ansichten
Fotos
Haftungsausschluss

17 Seiten
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Ubersichtskarte (Internet unbegrenzt) MairDumont

74594 KreBberg, Hochstr. 17

05.11,2024 | 03007544 | © F

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m » 34.000 m
0 20.000 m

iibersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 40 Drucklizenzen. Die Veriffentlichung im Internet ist
zeitlich nicht begrenzt.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen und die regionale
Verkehrsinfrastruktur. Die Karte wird im MaBstabsbereich 1:200.000 und 1:800.000 angeboten und darf in sinem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfaBt
die Verfielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie fir die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung
durch Amtsgerichte. Zusatzlich gelten folgende Erweiterungen: Die Auszige ddrfen zeitlich unbegrenzt als Rasterbild im Internet (maximal 5 Internet-
Domdnen) verdffentlicht 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 Vergffentlichung von Zwangsversteigerungen von Immaobilien. Eine
vom Immobilienthema unabhangige Nutzung ist nicht zulassig.

Datenquelie
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03007344 vom 05.11.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ‘geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Sejte 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Stadt-/StraBenkarte Falk

74594 KreBberg, Hochstr. 17

-

{

Ceailsheimer
ra“!e\s'l&ﬂ'g

_ | | 03007344 | © Falk Verlag D-73760 OstfildernyOSM & Contributo -
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
o 1.000 m

Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Stadt- & StraBenkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Bebauunag,
StraBennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 angeboten.
Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielf3ltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03007344 vom 05.11.2024 auf www.geoport.de: ein Service
On'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport@® 2024
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Liegenschaftskarte Baden-Wiirttemberg

74594 KreBberg, Hochstr. 17

/ R fit . - 1389

1304 | / i
/!
el | {
=y s /
e ." = —
! J s
= - ) ')
| I I|
- _ |I i |III
- —— — = - 14 ! ,‘l
=N B Hochsitrage N -"--,_."I-
| 135541 [ Sk
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| | 5
| | {
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| | / / 1371
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1358

| | : Flache der Land- und Forstwirtschaft

s 1 (,Hinterliegergrundstiick®) =

\

2 i

| =
1358 1360/1 ==

- —

‘ 1E:
1 \ -

\

s S | .

05.11.2024 | 03007344 | © Landesami fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.080 @ _

Ausdehnung: 170 m x 170 m
0

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtiichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stelit den Nachweis des Liegenschaftskatasters
fiar die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummem, Gebaude, StraBennamen, Flursticksgrenzen und

Flursticksnummern.

100m

Datenquelle
Amtliche Karte Baden-Worttemberg , Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg Stand: November 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03007344 vom 05.11.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬁ-g@o der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024

Seite 1
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Quelle mit Vermessung des Wegs ,Flurstiick A
1359“: Gemeindeverwaltung Krel3berg
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: Liegenschaftskarte
1361 & / Datum: 05.02 2025
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Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg

74594 KreBberg, Hochstr. 17

Ausdehnung: 170 m x 170 m

MaBstab (im Papierdruck): 11000~ @ _
(1]

100 m
Orthophoto/Luftbild in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamt fur

Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen
flachendeckend fur das gesamte Land Baden-Wurttemberg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03007344 vom 05.11.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'C_]EO der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seijte 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 5

Auszug aus dem
Bodenrichtwertinformationssystem
Baden-Wirttemberg

BORISz

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023
Der von |hnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Kreliberg.

Gutachterausschuss Altkreis Crailsheim
Marktplatz 1, 74564 Crailsheim
Tel.: 07951 403-0

= Wohnbauflache in €/m?*

Legende
. . = Gemischte Bauflache in €m?*
O ausgewdhlter Richtwert  « Gewerbliche Baufliche in €/m?
. » Sonderbaufidche in €/m?
D Richtwertzone « Landwirtschaftliche Flache in €/
. = F wirtschaftliche Flache in €/m?
0 Klickposition = Sonstige Flache in €m?

Abbildung 1: Darstellung der Richtwertzone

BORIS-BW
Geobasisdaten
@ Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung
Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)

S = e
0 30 B0 90 120
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Grundrisse, Ansichten, Schnitte Anlage 06

HochstralRe 17, 74594 KreRberg-Selgenstadt 20251414 Seite 20 von 30




Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 C:'1',']"4'.' Tttt
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- A
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

HochstralRe 17, 74594 KreRberg-Selgenstadt 20251414 Seite 21 von 30



Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 C:'1','I"5" Tttt
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- AL
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

HochstralRe 17, 74594 KreRberg-Selgenstadt 20251414 Seite 22 von 30



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 C:'1',i"6' """"
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- '
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Anlage 07: Fotos
Seite 1 von 7

Bild 1: Umgebungsbebauung Ost

Bild 2: Nordwestansicht Straflenansicht
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Anlage 07: Fotos
Seite2von7

Bild 3: Nordansicht mit Privatzufahrt (Schaden erkennbar)

Bild 4: Privatzufahrt schadhaft
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Anlage 07: Fotos
Seite3von7

Bild 5: Nordansicht

Bild 6: Nordansicht, stark vernachlassigter Hauseingangsbereich
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Anlage 07: Fotos
Seite4 von 7

Bild 7: Nordfassade

Bild 8: Sidansicht

HochstralRe 17, 74594 KreRberg-Selgenstadt 20251414 Seite 26 von 30



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 C:'1'2"0‘ """"
und Beleihungswertermittlung aller Immobi- '
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Anlage 07: Fotos
Seite 5von 7

Bild 9: Nordwestansicht Wohnhaus mit Scheunenanbau

Bild 10:  Ostansicht Wohnhaus
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Anlage 07: Fotos
Seite6 von 7

Bild 11:  Nordostansicht Schuppen

Bild 12:  Nordansicht AuRenanlage, Entsorgungsarbeiten erforderlich
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Anlage 07: Fotos
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Bild 13:  Nordansicht unbebauter Grundstiicksteil Stid

Bild 14:  Nordansicht Weg, Flurstiick 1359
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Haftungsausschluss Anlage 08

Die Zertifizierte Sachverstandige haftet grundsatzlich nicht nur gegeniiber ihnrem 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-
sténdigen.

Die Sachverstandige haftet fir Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn sie oder ihre
Erfullungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorséatzlich oder grob fahrlassig verursacht
haben. Alle dartiberhinausgehenden 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 Riickgédngigmachung des Vertrages (Wand-
lung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen.

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

Schadensersatzanspriche, 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 missen gebunden und unterzeichnet sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diurfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung 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 fiir 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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Zertifizierte Sachversténdige fur die Markt- und
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten
ZIS Sprengnetter Zert (Al), Zert.-Nr. 0405-006

Brigitte Mann

Onolzheimer Hauptstralte 69

Amtsgericht Crailsheim 74564 Crailsheim

Telefon: 07951-25296

SCh|Of$p|at_Z 1 ) Telefax: 07951-27638
74564 Crailsheim Internet:  www.gutachten-mann.de
eMail: bmi-mann@t-online.de

Datum: 01.09.2025
GA: 20251414/1

Az.: 31K 36/23

SCHATZUNG

der
Photovoltaikanlage auf dem Dach der ehemaligen (abbruchreifen)
Scheune, Grundstiick Flurstiick 1358
in 74594 KreRberg-Selgenstadt, Hochstralle 17

Zweitwert der Photovoitaikantage (Aufdachmontage),
zum Stichtag 01.09.2025 ermittelt mit rund

3.000 €.

Diese Schatzung besteht aus 8 Seiten inklusive Anlagen.

© Brigitte Mann
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Zubehor: Photovoltaikanlage (PV)-Anlage 56 Module, zum Si-
den, Aufdachmontage auf der Dachhaut der ehemaligen, ab-
bruchreifen Scheune

Objektadresse: HochstralRe 17
74594 KreRberg-Leukershausen, Selgenstadt

1.2 Bewertungsrelevante Vorinformationen

Bei den Gebauden auf dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um Liquidationsobjekte, gemaR § 8 Abs.
3 ImmoWertV, die nach dem aufleren Anschein nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind. Demzufolge ist -aus
meiner Sicht- eine zeitnahe Freilegung erforderlich, vgl. Erlduterungen im Gutachten 20251414.

Zubehor:

Auf der zum Siden ausgerichteten Dachhaut, der am Wohnhaus angebauten Scheune, befindet sich eine
Photovoltaikanlage mit insgesamt 56 Modulen in Aufdachmontage.

Ob diese Photovoltaikanlage bei einem Abriss weiterverwendet werden kann, muss von einer/einem Sachver-
sténdigen fir die Bewertung von Photovoltaikanlagen zusatzlich eingeschéatzt und berticksichtigt werden.

PV-Anlage, Schatzung, HochstraRe 17, 74594 20251414/1 Seite 3 von 8
KreRberg-Selgenstadt
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2 Schitzung

Schatzung Photovoltaikanlage HochstraRe 17
KreRberg-Selgenstadt

Leistung der Anlage: 9,8 kWp

Ausrichtung: Siid Aufdachmontage Scheune

Solarertrag pro kWh, ca.: 979 durchschnittlich geschéatzt 2022-2024

Baujahr, geschatzt.: 2007 Inbetriebnahme (laut Darlehensvertrag 18.7.2007)

Gesamtnutzungsdauer (GND): 20 Jahre

Restnutzungsdauer (RND): 2 Jahre

Einspeisung, geschatzt: 0,342 €/kWh

Betriebskosten (BK): pro kWp, m? Gesamt
Wartung: 7,00 € 68,60 €

1 Wechselrichter-RL 1/10: 200,00 € 196,00 €

Versicherung: 100,00 €
Zahlermiete: 80,00 €
Reinigung: 56 1,50 € 84,00 €
Summe BK: 528,60 €

errechneter Ertrag: 9.597,47 kWh/a bei 100 % Effizienz

geschatzter Ertrag: 6.718,23 kWh/a geschatzte Effizienz: 70%

Reinertrag pro Jahr im Hinblick auf die RND u. Orientierung

davon geschatzter Eigenbedarf (4 Personen Haushalt) pro Jahr

Einspeisung geschatzt 6.718,23 kWh/a X 0,3420 € 2.297,63 €
geschéatzter Ertrag 2.297,63 €
abzlglich Betriebskosten (BK) A 528,60 €
kapitalisierte Energieeinsparung 1.769,03 €
x Vervielféltiger 2 Jahre; (8 %) X 1,78 3.148,88 €

Wert der Photovoltaikanlage, vorlaufig

sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

hier:
Wert der Photovoltaikanlage 3.148,88 €
Wert der Photovoltaikanlage rund 3.000,00 €

(inklusive Mehrwertsteuer)
Der Zeitwert der Photovoltaikanlage betragt zum 01.09.2025 rund 3.000,00 €.

Erlauterungen:  Solarertrag p.a. 2024 907 kWh/kWp
2023 959 kWh/kWp
2022 1072 kWh/kWp
Summe 2938
Durchschnitt p.a. 979,33 kWh/kWp
PV-Anlage, Schatzung, HochstraRe 17, 74594 20251414/1 Seite 4 von 8
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2.1 Schatzung
Der Zeitwert der Photovoltaikanlage wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.000,00 € ermittelt.

In dieser Schatzung wurde unterstellt, dass die Photovoltaikanlage bei einem Abriss der ehemaligen Scheune
weiterverwendet werden kann; dieser Sachverhalt sollte von einer/einem Sachverstindigen fiir die Bewertung
von Photovoltaikanlagen zusétzlich eingeschatzt und beriicksichtigt werden.

Die Sachverstandige 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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Crailsheim, den 1. September 2025

@ brigitte mann | . ;

Zertifizierte Sachverstandige ‘ . ks ,-'j'
e fir die Markt- und Beleihungswertermittiung X e & ;/
aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al) o S P
£ 4

Onolzheimer Hauptstr. 69 Fon (0 79 51) 2 52 96 —— g+ DAV —F
74564 Crailsheim Fax(07951)2 7638 s

Brigitte Mann

Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- und Beleihungswertermittiung aller Immobilienarten
ZIS Sprengnetter Zert (Al), gemaf Sprengnetter Zertifizierung GmbH und DIN EN ISO/IEC 17024,
Zert.-Nr. 0405-006

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierte Sachverstandige

ZIS Sprengnetter Zert (Al) b VS
eVe

Sachverstindige

Mitglied im Landesverband
Wiirttemberg
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Anlage 01
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Liegenschaftskarte

74594 KreBb

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Li

erg, Hochstr. 17
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MaBstab (im Papierdruck): 1:1.080
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05.11.2024 | 03007344 | © Lhnd_esamt flir Geoinformation und Landentwicklung Baden-w_ﬂmembérg
[—

(ALKIS®)

1372

100 m

Ausdehnung: 170 m x 170 m
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stelit den Nachweis des Liegenschaftskatasters

Flurstiicksnummern.

Datenquelle

Amtliche Karte Baden-Warttemberg , Landesamt fir Geoinformation und Landentwickiung Baden-Wirttemberg Stand: November 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02007344 vom 05.11.2024 auf www.geoport.de: ein Service

on-geo

aktuellen Form. Copynight © by on-geo® & geoport® 2024

der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

20251414/1

fur die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und

Seite 1
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Brigitte Mann

Anlage 02

Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg

74594 KreBberg, Hochstr. 17

geo

MaBstab (im Papierdruck): 1+1-:006- I —
Ausdehnung: 170 m x 170 m

0 100 m

Orthophoto/ Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsiteie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamt fur
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen
flachendeckend flr das gesamte Land Baden-Wirttemberg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesamt fur Geoinformation und Landentwickiung Baden-Wirttemberg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03007344 vom 05.11.2024 auf www.geoport.de: ein Service

ON-QE0  der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
PV-Anlage, Schatzung, HochstralRe 17, 74594 20251414/1 Seite 7 von 8
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Haftungsausschluss Anlage 03

Die Zertifizierte Sachversténdige haftet grundséatzlich nicht nur gegentiber inrem Auftraggeber, sondern auch
gegeniber Dritten. Das beauftragte Gutachten ist jedoch nur fur den Auftraggeber und fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine darliberhinausgehende Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachver-
standigen.

Die Sachversténdige 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 dartiberhinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Das gilt auch fur Scha-
den, die bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunéchst 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 Rickgdngigmachung des Vertrages (Wand-
lung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen.

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

Schadensersatzanspriche, 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
gultig. 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.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Ver6ffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

© Brigitte Mann

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.
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117154 Wertermittlung eines Grundstiickes mit FINr. 1393, Gemarkung Leukershausen, 74594 KreRberg

Gutachten

Verkehrswertermittlung Grundstiick FINr. 1393,
Gemarkung Leukershausen in 74594 Kref3berg,
entsprechend Beschluss vom 01.08.2024,
Amtsgericht Crailsheim, AZ: 3 1 K 36/23

Bewertungsstichtag: 01.12.2024
Tag der Besichtigung: 22.11.2024

.
1T
]

-
=
S,
-
-

Auftraggeber: Amtsgericht Crailsheim
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 1
74564 Crailsheim
Gutachter: Ingenieurbiiro Bierlein

Ernst Bierlein, Dipl.Ing.(FH)

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir
landwirtschaftliche Bewertung, Schétzung und
Betriebsfithrung, Reg.Préasidium Stuttgart

Hergershof 7
74542 Braunsbach
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117154 Wertermittlung eines Grundstiickes mit FINr. 1393, Gemarkung Leukershausen, 74594 KreRberg

1  Auftrag und Verwendungszweck

Der Gutachter wurde vom Amtsgericht Crailsheim entsprechend Beschluss vom 01.08.2024 zum
Verfahren mit AZ: 3 1 K 36/23 mit einer Verkehrswertermittlung des Grundstiickes FINr. 1393,
Gemarkung Leukershausen, 74594 KreB3berg beauftragt.

Das Gutachten dient dem Zweck eines Zwangsversteigerungsverfahrens wegen Authebung der
Gemeinschaft.

1.1 Ortsbesichtigung und Bewertungsstichtag
Die Ortsbesichtigung des zu bewertenden unbebauten Grundstiicks erfolgte am 22.11.2024.
Als Bewertungsstichtag wird der 01.12.2024 festgesetzt.

1.2 Verwendete Unterlagen

* Praxis der Grundstiicksbewertung, Grundwerk inkl. 124 Ausgabe 12/2018, Theo Gerardy /
Rainer Mockel / Herbert Troff / Bernhard Bischoft, Mediengruppe Oberfranken

* Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage, Reguvis
* BauGB
*  ImmoWertV 2021, Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, 1. Auflage 2021

*  Grundbuchauszug, Amtsgericht Schwébisch Gmiind

* Auskunft Bodenrichtwert, Gutachterausschuss Altkreis Crailsheim

* landw. Betriebs- und Buchfiithrungsdaten, WJ 20/21, LEL Schwibisch Gmiind
* Geologische Kartendienste und Geodatenbanken, BW

* Landesbauverordnung Baden-Wiirttemberg

* Naturrdume Baden-Wiirttemberg LUBW

* Datenbank QGIS

* Tabellenkalkulationsprogramm LibreOffice Calc

2 Grundlagen der Verkehrswertermittlung

2.1 Begriff Verkehrswert

Ziel einer gutachterlichen Ermittlung des Verkehrswertes eines Bewertungsobjektes ist es, einen
marktgerechten Wert darzustellen, der einen Preis wieder spiegelt, der weder einen fiktiven Kéaufer
noch einen Verkdufer tibervorteilt. Dieses Prinzip bestimmt den Inhalt des vorliegenden Gutachtens
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in Orientierung an die Grundlagen fiir die Wertermittlung von Grundstiicken nach BauGB' und in
der Immobilienwertermittlungsverordnung?.

In §194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhiltnisse zu erzielen wire.*

2.2 Bewertung von unbebauten Grundstiicken

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert unbebauter, aber auch
bebauter Grundstiicke vorrangig und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Detaillierte Hinweise zur Vergleichswertermittlung ergeben
sich aus der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL?) entsprechend nachfolgendem Schaubild.

1. Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor/Bodenrichtwert im Rahmen der
Bodenwertermittlung
(Gutachterausschuss am zusténdigen LRA)
2.| 1.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts
bzw. wegen des Wertermittlungsstichtages
Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor
(ggf. gewichteter) Mittelwert Multiplikation mit Bezugsgrof3e

Vorldufiger Vergleichswert

Ggf. zusitzliche Marktanpassung

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Ggf. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Al Rl el BN A ol

Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen
nach § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021 zur Ermittlung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte oder andere objektspezifische angepasste Vergleichsfaktoren herangezogen
werden.

Fiir die Ableitung der Vergleichspreise nach § 25 ImmoWertV 2021 sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu Dbewertenden Grundstiick hinreichend
iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung 1.S.d. §9

1 BauGB-Baugesetzbuch i.d.F. v. 03.11.2017 zuletzt geédndert am 8.8.2020
2 ImmoWertV 2021 i.d.F. v. 14. Juli 2021
3 ImmoWertV 2021 i.d.F. v. 14.07.2021
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ImmoWertV 2021 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Bewertungsobjektes anzupassen.

Mogliche Anderungen der allgemeinen Werteverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen (§§18 und 19 ImmoWertV 2021).

Wesentlich fiir die Auswahl von Vergleichsobjekten sollte insbesondere die Zuordnung des
Bewertungsobjektes zu einer Entwicklungsstufe sein.

Im Hinblick auf die Grundstiicksqualitét sind geméf §3 ImmoWertV 2021 grundsétzliche folgende
Entwicklungsstufen zu unterscheiden:

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Fldchen, die ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine
bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stddtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die
nach Lage, Form oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flache sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustéinde nach den Absitzen
1 bis 4 zuordnen lassen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Innenbereichsgrundstiick nach § 34 BauGB und ist als
baureifes Land der Entwicklungsstufe (4) zuzuordnen ist.

Der Gutachter wird sich bei der fachkundigen Ermittlung des Bodenwertes an dem ausgewiesenen
aktuellen Bodenrichtwert des Gutachterausschusses Crailsheim orientieren.

Individuelle Grundstiicksmerkmale, wie ErschlieBungszustand, Lage, Zuschnitt, GroBe und
Standortbedingungen etc. werden durch Zu- und Abschlige vom ermittelten Vergleichspreis
sachverstidndig beriicksichtigt. Zusitzlich flieBt die allgemeine Marktpreisentwicklung bis zum
Bewertungsstichtag in die Wertfindung mit ein.

Bei wertbestimmenden Qualitdtsunterschieden innerhalb der Bewertungsfliche nimmt der
Gutachter eine Unterteilung in Teilflichen vor, um die Wertfindung differenzierter und
nachvollziehbarer darstellen zu konnen.
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3 Lage und Standortbedingungen

3.1 Makrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Selgenstadt, dem nordlichsten Ortsteil der Gemeinde
KreBberg, im Landkreis Schwibisch Hall im frankisch geprigten Nordosten Baden-Wiirttembergs.
Die Gemeinde zdhlt rund 4.100 Einwohner und gehort zum Gemeindeverwaltungsverband
Fichtenau. Kref3berg verfiigt tiber Kinderbetreuungseinrichtungen, eine Grundschule, eine arztliche

Einrichtung, Einkaufsmoglichkeiten und Gasthofe.

Schnelldorf

L}
~ 4.5 km

Unterapirach

Horschhausen -
' A

Ellrichhausen g — 1

-5 5km

Béwgd_ungsub,iekl

Satteldorf 6.5 km_

Selgenstadt
Leukershausen Py

Hazelhot @

Manakappel

Marktiustanau

Crailsheim ; Waldtann
@

Abbildun g 1: Makrolage

Wichtige Verkehrsanbindungen bilden die durch die Gemeinde verlaufenden LandesstraBen L 1066
und L1068 in Richtung der rund 10 km entfernten Stadt Crailsheim und der Bundesstralle B 290.
Infrastrukturell ist Crailsheim mit der Néhe zur A6 und A7 sowie den Bahnanbindungen

Wiirzburg/Ulm und Niirnberg/Heilbronn begiinstigt ausgestattet.
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3.2 Mikrolage

Die Bewertungsfliache findet sich im Innenbereich des Ortsteils Selgenstadt mit direkter Anbindung
an die Hochstrale. Die Strafle ,,Am Wasserturm“ und die Hochstrale fithren in siidlicher
Verldngerung auf die Landesstrale 1066 mit AnschluBmoglichkeit an die A7 (Feuchtwangen-West)
und der Stadt Crailsheim. Der ldndlich gepriagte Ort Selgenstadt zdhlt rund 90 Einwohner.

A

A\

Abbildung 2: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

3.3 Natiirliche Bedingungen

KreBberg, im Osten des Landkreises Schwibisch Hall gelegen, gehort groBtenteils zum Naturraum
der Frankenhohe, es hat aber auch Anteil an den Schwibisch-Friankischen Waldbergen im
Stidwesten und am Mittelfrankischen Becken im Siidosten. Der hochste Punkt der Gemeinde liegt
mit etwa 540 m NN im Crailsheimer Hardt an der Westgrenze zwischen Westgartshausen und
Waldtann, die mit ungefihr 447 m NN tiefste Stelle findet sich am Ubertritt des Schonbachs iiber
die bayerische Landesgrenze im Siidosten.

Kennzeichnend ist eine durchschnittliche Jahrestemperatur von 7 °C mit einer
Jahresniederschlagsmenge von 900 mm.

Die Gemeinde Kref3berg ist wasser- und waldreich. Starke Quellen entspringen bei Maridkappel an
der Basis des Kieselsandsteins. Die Siedlung entstand aufgrund dieser Quellen. Wélder nehmen die
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hoher gelegenen Teile der Gemeinde ein: den Siidwesten und Westen sowie die
Kieselsandsteinriicken zwischen den Télern. In den Télern wurden zahlreiche Weiher aufgestaut.
Die Gegend ist reich an Miihlen.

3.4 Schutzausweisungen

Fiir die Erfassung von Bereichen des Landschafts- oder Naturschutzes, HQ-Hochwasser und des
tibrigen Wasser- und Denkmalschutzes greift der Unterzeichner auf das hinterlegte Datenmaterial
bei Geoportal BW zuriick. Das Bewertungsgrundstick wird in keiner Schutzausweisung
eingebunden.

3.5 Altlasten
Registrierte Altlasten sind nicht bekannt.

3.6 Bodendenkmiler

Angaben zu Bodendenkmailern sind nicht bekannt.

4  Bodenrichtwerte, Vergleichspreise und Marktentwicklung

Der Gutachterausschuss Crailsheim weist das Bewertungsgrundstiick als gemischte Baufldche mit
einem Bodenrichtwert von 25 €/m? (beitragsfrei) zum Stichtag 01.01.2023 aus.

Zusitzlich werden fiir wertbestimmende Faktoren wie ErschlieBung, GroBe, Zuschnitt, Lage
Nutzungsmoglichkeit und Belastungen durch Grunddienstbarkeiten entsprechende Zu- und
Abschldge beriicksichtigt. Zusidtzlich flieft die allgemeine Marktpreisentwicklung bis zum
Bewertungsstichtag in die Wertfindung mit ein.

Zur Beriicksichtigung der allgemeinen Marktentwicklung greift der Verfasser hierbei auf eine
veroffentlichte Kaufpreisstatistik der www.statistik-bw.de zuriick, siehe Ziffer 7.2 . Danach ergibt
sich fir Wohnbaufldchen in Baden-Wiirttemberg im Zeitraum 2002 bis 2020 eine jdhrliche
Steigerung von durchschnittlich rund 1,22 %.

Daraus ldsst sich bei gleichbleibender Marktpreisentwicklung ein Wertzuwachs von 2,33 % zum
Bewertungsstichtag ableiten, den der Gutachter zur Marktanpassung bei seiner nachfolgenden
Wertbestimmung beriicksichtigen wird.

5  Wertermittlung des Bewertungsobjektes

Es handelt sich um ein 131 m? grofles unbebautes, begriintes Grundstiick nordwestlich und innerorts
des Ortsteils Selgenstadt, welches direkt nordlich an der Ortsdurchfahrtsstra3e angebunden ist. Das
Grundstiick hat eine Tiefe von knapp 17,50 m und eine durchschnittliche Breite von rund 7,50 m.
Direkt an der Siidseite findet sich eine Stralenbeleuchtung und 6stlich davon ein Versorgungs- bzw.
Servicekasten, der teils grenziiberschreitend auf dem Bewertungsgrundstiick steht. Eine
eingetragene Grunddienstbarkeit besteht hierfir nicht. Beide Anlagen schrinken die
Zufahrtsmoglichkeiten des ohnehin kleinen Grundstiickes ein.
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Das Umfeld ist von landwirtschaftlichen Hofstellen und Wohnhédusern geprégt. Nach Vorgaben der
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) ist das Bewertungsgrundstiick mit einer
Grenzbauldnge von 15 m (max. 9 m plus max. 6 m) bei zwei Angrenzern bebaubar, sieche hierzu
Darstellung in Tabelle 1 als Beispiel fiir eine maximale Bebaubarkeit der Bewertungsflache. Vor
diesem Hintergrund wird der Wert des Grundstiickes mit knapp 24 €/m? fiir sachlich angemessen
gehalten.

Flache: 01 Gutachten: Verkehrswert AG Crailsheim Stichtag 01.12.24
Gemarkung Leukershausen FI.NT. 1393 Flache: 000131 m?

L]

02

03

2
2 | [ S— |
% | \ -
%
7 Grundbuch, Lage: Hochstralle EMZ:
GB, Nutzung: Landwirtschaftsflache EMZ/m?:
Nutzung Stichtag: Unbebaute Freifldche zwischen Wohnbebauung €/EMZ:
Grunddienstbarkeit nicht bekannt, allerdings steht am Stidende an der Strale eine Stralenlaterne und Buchwert:

31 Bestandsverzeichnis ein Serviceschaltkasten fiir Strom-, Daten- oder Steuerung von Abwasseranlagen
32

Abbildung 3: Lage des Bewertungsobjektes mit FINr. 1393
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Flache: 01 Gutachten: Verkehrswert AG Crailsheim Stichtag 01.12.24
Gemarkung Leukershausen FI.N. 1393 Flache: 000131 m?
£

E

35

36

r

i 08 Bewertungsobjekt

ET] Leukershausen FiNr. 1393

W 02 Nutzungseinschrankg.

m nicht nutzbar

4 533 fiktives Bauwerk

@ 01 Messungen

43 =i Geb&udevermessung I

44

5

46

——

48

48

50

5

52

- A I 2 ¢ ':l i = : ’_T -_
] 25 sm = &

it [ S—

- - =_Fh
Richtwert Ackerland: Zu-/Abschlage ImmoWertV 21 Vergleichspreis landw. Nutzung:
Richtwert Griinland: §3 §8 §18 @ Datum Vergleichspreise:

61 Gemischte Baufiache 01.01.23 25,00 €m* Entwicklg. | Grundst- | Markt- Marktzuschlag landw. Nutzfl. p.A.:

&2 Grundstiicksqualitt: Nutzung, efc. féhigkeiten | merkmale |entwicklung Marktzuschiag Bauland p.A.: 1,22 %
Teilfl. | Mischgebiet Innerorts  iWohnbauland -5,00% 233% 0001 25 m? 24,33 €m* 3.042€
Teilfill Mischgebiet Innerorts :nicht nutzbar -75,00% 233% i 000006m* 6,83 €/m* 41€
Teilfl. I
Teilfl. IV

67 |Teilfl. V
O . e
Gebaudewert (Zeitwert Normalherstellungskosten/Ertragswert)

Freilegungs-, Riickbau- u. Entsorgungskosten

m
Aufstehender Forstbestand (ermittelt nach Blumscher Formel, nach Durchschnittswerten)
geschétzter Wert des Grundstiicks: 2353 €m® 3.083 €

[ E 3 ImmoWertV ,Entwicklung®, § 8 ImmoWertV ,Grundstlicksmerkmale®, § 18 ImmoWertV Indexierung — Marktentwicklung"

Tabelle 1: Wertermittlung des unbebauten Grundstiickes mit FINr. 1393, Gemarkung Leukershausen

Zum Bewertungsstichtag ergibt sich fiir die bewertungsgegenstiindliche Fliche mit 131 m?

Grofle ein Verkehrswert von ~ 3.100 €.
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6 Zusammenfassung

Im vorliegenden Gutachten war der Verkehrswert fiir das Grundstiick mit FINr. 1393, Gemarkung
Leukershausen, 74594 KreBBberg wegen eines anstehenden Zwangsversteigerungsverfahrens zu
bewerten.

Hierzu wurde — nach einer ausfiihrlichen Darstellung des methodischen Vorgehens und der
Beschreibung des Bewertungsgrundstiickes — der aktuelle Bodenrichtwert fiir ,,gemischte
Bauflidche* im Ortsteil Selgenstadt zur Wertermittlung herangezogen.

Anschlieend wurde der Wert des bewertungsgegenstindlichen Grundstiickes gemdll den
festgestellten Qualitdten sowie den besonderen Merkmalen ermittelt.

Aus den o.g. Grundstiickseigenschaften und den vorliegenden Marktverhiltnissen ergibt sich fiir die
Bewertungsfliche zum Bewertungsstichtag, den 01.12.2024 ein

Verkehrswert von insgesamt ~ 3.100 €.

Hergershof, den 01.12.2024
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7.2 Marktentwicklung
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Marktentwicklung Rohbauland Baden-Wirttemberg
gesamt Baden-Wiirttemberg
1 Quelle: ’ https://www.statistik-bw.de/HandwBauwirtsch/Bautaetigkeit/LRt1213 jsp
2
8 ] 2002 2T 14 15400 €M
af ... 2003 138 o t64 . Tedooem:
o ... 2004 44 TS dTepoemE
o|...2005 186 18 18800€m
’ 2006 137 .. L 17400€m
8 2007 143 182 182,00 €/m?
9
10
11
2] 2011 168 195 195,00 €/m?
13 2012 161 183 183,00 €/m?
14 2013 155 184 184,00 €/m?
15 2014 163 184 184,00 €/m?
16 2015 1M 190 190,00 €/m?
17 2016 167 182 182,00 €/m?
18 2017 170 193 193,00 €/m?
19 2018 153 205 205,00 €/m?
20 2019 206 227 227,00 €/m?
21 2020 215 245 245,00 €/m?
22 .....
2 ; o o 5 == Spalte H
" Entwicklung Baulandpreise in Baden-Wiirttemberg —— Linear (Spatte H)
25 of
26 ,t?@
27
28
29 @“‘é
30 +*
3
32 of
3B @@ f(x) = 2,98070 x + 157,40351
34
35 R
HEFFLFE TSSO O 60 0
36 p.A. p.M. p.D.
37 |Steigung Bodenpreise 2,98070 1,2166 % 0,1014 % 0,0033 %
38
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7.3 Fotodokumentation

Foto 1: Gemarkung Leukershausen, Bewertungsgrundstiick FINr. 1393, Siidansicht

R
Foto 2: Gemarkung Leukershausen, Bewertungsgrundstiick, FINr. 1393, Siidwestansicht
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