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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

fur die Landwirtschaftsflache in 69436 Schwanheim, Eberbacher StraRe, Flurstiick 3993

Der Verkehrswert der landwirtschaftlichen Flachen wurde zum Stichtag 12.06.2025 ermittelt mit rd.

200 €
Az. des Gerichts: 3K11/25

Gutachtenauftrag: GemaR Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg vom 12.06.2025 soll zur
Vorbereitung des Versteigerungstermins durch ein schriftliches Gutach-
ten der Verkehrswert bestimmt werden.

Versteigerungsobjekt: Landwirtschaftsflache, Eberbacher StraRe Grundbuch von Schwanheim
Blatt 201, Ifd. Nr. 4 - FIst. 3993

Antragstellerin:
Prozessbevollmiachtigte:

Antragsgegner:

Dieses Gutachten besteht aus 22 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 6 Seiten.
Das Gutachten wurde als pdf Giber das elektronische Postfach tibermittelt.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Landwirtschaftsflache, genutzt als Ackerflache

Eberbacher StralRe
69436 Schwanheim

Grundbuch von Schwanheim, Blatt 201, Ifd. Nr. 4

Gemarkung Schwanheim, Flurstiick 3993, 232 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Eigentimer:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht

Kurfirsten-Anlage 15

69115 Heidelberg
Auftrag vom 12.06.2025 (Datum des Beschlusses)

3K 11/25

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg vom 12.06.2025,
ist der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjekts zu schatzen.

12.06.2025 (Tag des Beschlusses)
12.06.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Eine Ortsbesichtigung hat nicht stattgefunden, es wurden Daten
von Google Earth und anderen kartographischen Quellen heran-
gezogen (siehe Links und Quellennachweis)

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fligung gestellt:

e beglaubigter Grundbuchauszug vom 16.05.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen beschafft:

Eberbacher StralRe, 69436 Schwanheim
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Flurkartenauszug

Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
Auskiinfte bei der Gemeinde Schénbrunn
Auskiinfte beim Gutachterausschuss stidostlicher
Rhein-Neckar-Kreis

Auskiinfte beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Auskiinfte beim Landesamt fiir Geoinformation
Auskiinfte bei der Landesanstalt fir Umwelt BW
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Landwirtschaftliche Standortfaktoren:

Agrarstrukturelle Situation:

Baden-Wirttemberg
Rhein-Neckar-Kreis

Die Gemeinde Schénbrunn liegt im Rhein-Neckar-Kreis im Bun-
desland Baden-Wiirttemberg und gehoért zur Metropolregion
Rhein-Neckar.

Schoénbrunn befindet sich im Bereich des Kleinen Odenwaldes
sudostlich der Stadte Heidelberg und Eberbach. Die Umgebung
ist iberwiegend durch Waldflachen sowie land- und forstwirt-
schaftliche Nutzungen gepragt.

Die Gemeinde Schonbrunn besteht aus mehreren Ortsteilen
und weist insgesamt rund ca. 3.000 Einwohner auf. Der Ortsteil
Schwanheim (Schénbrunn) liegt 6stlich des Gemeindezentrums
und ist ebenfalls [andlich gepragt.

Uber das ortliche StraRennetz bestehen Verbindungen in die
umliegenden Stadte und Gemeinden. Nachstgelegenes Mittel-
zentrum ist die Stadt Eberbach im Neckartal mit weiterfiihren-
der Infrastruktur sowie Anschluss an das regionale Verkehrs-
netz.

Die Region ist insgesamt landlich strukturiert und durch Land-
und Forstwirtschaft gepragt, was fur die Nutzung landwirt-
schaftlicher Flachen grundsatzlich als typisch einzustufen ist.

Die Gemeinde Schoénbrunn liegt im Naturraum des Kleinen
Odenwaldes, der durch eine hiigelige Mittelgebirgslandschaft
mit hohem Waldanteil gepragt ist. Die landwirtschaftliche Nut-
zung erfolgt Uberwiegend in den Tal- und Hanglagen zwischen
den groReren Waldflachen.

Die landwirtschaftlichen Betriebe der Region sind tGberwiegend
kleinstrukturiert. Neben Ackerbau spielt insbesondere die Griin-
landbewirtschaftung aufgrund der topographischen Gegeben-
heiten eine wichtige Rolle.

Die Boden im Bereich des Kleinen Odenwaldes weisen im Ver-
gleich zu den intensiv landwirtschaftlich genutzten Regionen der
Rheinebene in der Regel mittlere bis teilweise geringere land-
wirtschaftliche Ertragsfahigkeiten auf.

Aufgrund der naturraumlichen Gegebenheiten ist die landwirt-
schaftliche Nutzung insgesamt durch mittelgebirgstypische
Standortbedingungen gepragt.

Landwirtschaftliche Flachen in der Region werden tberwiegend
von ortsansassigen landwirtschaftlichen Betrieben bewirtschaf-
tet. Der Grundstlcksmarkt fir landwirtschaftliche Nutzflachen
ist typischerweise durch eine geringe Anzahl an Transaktionen
gepragt und erfolgt haufig zwischen regionalen Bewirtschaftern.

Eberbacher StralRe, 69436 Schwanheim
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2.2 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
31.03.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 24, fol-
gende wertbeeinflussende Eintragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk (siehe Anlage 5)
Nach mindlicher Auskunft bei der Grundbucheinsichtsstelle in
Schoénbrunn haben sich seit dem 31.03.2025 bis zum Abfrageda-
tum (02.02.2026) keine Anderungen im Grundbuch ergeben.

2.3 Planungsrechtliche Situation / Nach Auskunft aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde
Besonderheiten Schénbrunn liegt das Bewertungsgrundstiick in einem Bereich,

der dem planungsrechtlichen Innenbereich gemaR § 34 BauGB
zugeordnet ist. Demnach kann eine Bebauung grundsatzlich im
Rahmen der Umgebungsbebauung zuladssig sein.
Unabhéangig hiervon ist das Grundstiick derzeit weder erschlos-
sen noch Bestandteil einer konkreten stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme oder Umlegung. Eine gesicherte bauliche Nutz-
barkeit ist somit aktuell nicht gegeben.
Zwar sind in der weiteren Umgebung geplante Wohnbauflachen
dargestellt, das Bewertungsgrundstick selbst liegt jedoch au-
Rerhalb dieser Entwicklungsbereiche. Konkrete Planungen zur
baulichen Inanspruchnahme des Grundstlicks sind derzeit nicht
ersichtlich.
Die Informationen wurden von (Bauamt
Schonbrunn) telefonisch erteilt, ein Auszug aus dem Flachen-
nutzungsplan wurde bereitgestellt.
Bestatigt wurde dies von vom zustandigen
Gutachterausschuss.
Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der Wertermittlung
weiterhin der Bodenrichtwert fur landwirtschaftliche Nutzfla-
chen zugrunde gelegt.

2.4  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand reine landwirtschaftliche Flache
(Grundstiicksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)

2.5 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

das Grundstiick wird als landwirtschaftliche Anbauflache genutzt und ist derzeit nach Angaben der Mitei-
gentimerin verpachtet. Ein Pachtvertrag konnte nicht eingesehen werden.

Eberbacher StralRe, 69436 Schwanheim GA_1363_2506 -3 K 11/825 Seite 6 von 22
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2.6 Beschreibung des Grundstiicks

Das Grundsttick liegt an der Eberbacher Stralle an der Eberbacher StraRe im Siid-Osten von Schwanheim und
ist rechteckig geschnitten. Die Flache hat eine Tiefe von ca. 45 m, die Breite betragt ca. 5m.
Die Entfernung vom Ortszentrum Schatthausen betradgt ca. 500m, vom Ortsrand sind es ca. 50m.

https://www.geoportal-bw.de/#/(sidenav:search-results/Eberbacher%20Stra%C3%9Fe%20Schwanheim)

Die Flache liegt in einer land- und forstwirtschaftlich gepragten Umgebung. Die angrenzenden Grundstiicke
werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Das Grundstiick grenzt unmittelbar an die Eberbacher StraBe an und ist hierliber erreichbar. Weitere di-
rekte Zuwegungen bestehen nach Auswertung der Luftbilder des Geoportals nicht.

Mit einer GroRe von lediglich 232 m? handelt es sich um eine sehr kleine landwirtschaftliche Teilflache, die
fr sich genommen keine eigenstdndige landwirtschaftliche Bewirtschaftung erméglicht. Das Grundstiick
besitzt daher voraussichtlich lediglich eine arrondierende Bedeutung fiir angrenzende landwirtschaftliche
Nutzflachen.

2.7 Analyse der Grundstiicksqualitat

Aufgrund der erhéhten Schwermetallbelastung von Bdden in Folge historischen Bergbaus im Rhein-Neckar-
Kreis wurde die Belastung des zu bewertenden Grundstiicks liberpriift.

Die Recherche beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis waren in den Bereichen Ackerbau die Werte fiir Blei
und Cadmium, im Bereich Griinland fiir Arsen, Blei und Cadmium, im Bereich Futtermittel fir Thallium und
im Bereich Gem{use fiir Blei, Cadmium und Thallium. Die Werte sind nach den Tabellen des Landratsamtes
Rhein-Neckar-Kreis, Amt fir Altlasten und Bodenschutz ermittelt worden.

Schwanheim liegt nicht in einem belasteten Bereich.

Ergdnzend wurde beim Landratsamt abgefragt ob das Grundstiick in einem altlastenverdachtigen Bereich
liegt. Das landwirtschaftliche Grundstiick der Gemarkung Schwanheim, Eberbacher Stralle,

Flurstiick Nr3993, ist aktuell nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) verzeichnet.

Damit liegt fiir diese Grundstiicke nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.

( , Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis -Wasserrechtsamt — 5.12.2025)

Eberbacher StralRe, 69436 Schwanheim GA_1363_2506 -3 K 11/825 Seite 7 von 22
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https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/

Es besteht kein Gewasserschutz, es befindet sich kein Oberflachenwasser in der Nahe, die landwirtschaftli-
che Fliache liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

( , Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis -Wasserrechtsamt — 5.12.2025)
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3  Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur die Landwirtschaftsflache in 69436 Schénbrunn-Schwanheim, Eber-
bacher Stralle zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schwanheim 201 4

Gemarkung Flursttick Flache

Schwanheim 3993 232 m?

Grundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung | Flache
Flurstick 3993 | Landwirtschaftliche Flache | 232 m?

3.2 Wertermittlung

3.2.1 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
kdénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 Im-
moWertV 2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend ihrer wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend bestimmt sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bo-
denrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstick-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

3.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 1,10 €/m? zum Stichtag. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

01.01.2025
Ackerflache / Landwirtschaftsflache

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.06.2025
Entwicklungszustand = Landwirtschaftsflache
Grundstucksflache (f) = 232m?

Eberbacher StralRe, 69436 Schwanheim GA_1363_2506 -3 K 11/825 Seite 9 von 22
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1,10 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick
Stichtag 01.01.2025 12.06.2025 X 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 1,10 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 232 X 0,8 E2
Zuschnitt rechteckig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 0,88 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- 0,88 €/m?
richtwert
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,88 €/m?
Flache X 232 m?
beitragsfreier Bodenwert = 204,16 €
rd. 200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 insgesamt 200 €.

3.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
ist laut Auskunft des Gutachterausschusses ortlich zustandigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da
beim Ableiten der Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlichen Flachen sich aus den Verkaufsfallen keine nennens-
werte Wertsteigerung ableiten lasst.

E2

Der Bodenrichtwert fir landwirtschaftliche Nutzflachen bezieht sich tGblicherweise auf Grundstiicke mit einer
fr die landwirtschaftliche Nutzung typischen GroRe und Bewirtschaftungsstruktur.

Das Bewertungsgrundstiick weist mit einer Flache von lediglich 232 m? eine deutlich unterdurchschnittliche
GrundstiicksgrofRe auf. Aufgrund der hieraus resultierenden eingeschrankten wirtschaftlichen Nutzbarkeit
sowie der im Grundstiicksmarkt liblicherweise geringeren Nachfrage nach derartigen Kleinflaichen wurde der
Bodenrichtwert im Rahmen der Wertermittlung um 20 % reduziert. Die vorgenommene Anpassung berick-
sichtigt die vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des Be-
wertungsgrundstiicks, insbesondere die deutlich geringere GrundstiicksgroRe.
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3.2.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundstlicks ,Flurstiick 3993 sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 204,16 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 204,16 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 204,16 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 204,16 €

rd. 200,00 €

3.2.5 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

3.2.6 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich. Eine Anpassung ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits bertlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG), die liber die bereits vorgenommene Anpassung
des Bodenrichtwertes hinausgehen, waren nicht zu berlicksichtigen.

Eberbacher StralRe, 69436 Schwanheim GA_1363_2506 -3 K 11/825 Seite 11 von 22



Christine Glinz-Muth In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

3.3 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das als Landwirtschaftsflache genutzte Grundstiick in 76848 Schwanheim, Eberbacher
Stralle 18

Grundbuch Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flurstlick
Schwanheim Schwanheim 201 4 3993

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 mit rd.

200,00 €

in Worten: zweihundert Euro

bewertet.

Samtliche Wertermittlungsdaten wurden von mir ermittelt, das Gutachten wurde von mir selbst erstellt.

Der Sachverstidndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Eppingen, den 04.03.2026

C2 -0z

Christine Glinz-Muth

- Zertifizierte Sachverstandige (esA) fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

- Dozentin der europaische Sachverstandigen Akademie
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief8lich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Man-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflillung die ordnungsgemaBe Durchfiihrung des Vertrages Giberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auf-
tragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 250.000 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht
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 Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

Z\VG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstii-
cken

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] www.reguvis.de/xaver/wertermittlerportal (beinhaltet unter anderem die neuste Ausgabe der Ver-
kehrswertermittlung von Wolfgang Kleiber

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop
[3] Sommer / Kréll - Lehrbuch zur Immobilienwertermittlung - 6. Auflage — Werner Verlag

[4] Dipl. Ing. Werner Bischoff — ImmoWertV 21 — mg Fachverlag
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4.3 Links

https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/altlasten
https://www.service-bw.de/zufi/leistungen/1121?plz=694368&ags=08226081#title
https://www.rhein-neckar-kreis.de/start/landratsamt/altlasten+und+bodenschutz.html

https://www.landwirtschaft-bw.de/site/pbs-bw-
new/get/documents/MLR.LEL/PB5Documents/mir/Foerderwegweiser/AZL/19.10.2015%20-%20LVZ-
%20und%20EMZ-Werte%20Baden-Wuerttemberg.xlIsx

https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_von_Bergwerken_im_Odenwald
https://marktdatenshop.sprengnetter.de/SIMarktdatenShop/faces/login.xhtml

https://www.reguvis.de/xaver/wertermittlerportal/start.xav?auth=forminner#__wertermittlerpor-
tal__ %2F%2F*%5B%40attr_id%3D%27wertermittlerportal_Startseite_StartseitePor-
tal%27%5D 1728450985911

https://www.service-bw.de/zufi/leistungen/1121?plz=69436&ags=08226081#title
https://de.wikipedia.org/wiki/Sch%C3%B6nbrunn_(Baden)
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de

https://www.reguvis.de/xaver/wertermittlerportal/start.xav?auth=forminner#__wertermittlerpor-
tal__%2F%2F*%5B%40attr_id%3D%27wertermittlerportal_Startseite_StartseitePor-
tal%27%5D 1728450985911

https://marktdatenshop.sprengnetter.de/SIMarktdatenShop/faces/serviceauswahl.xhtml

https://www.google.de/maps/place/69436+Sch%C3%B6nbrunn-Schwan-
heim/@49.4022802,8.9697131,16z/data=!3m1!4b1!14m6!3m5!1s0x4797f274ed669663:0x18d21fd235bfc49
218m213d49.4027068!4d8.9753556!165%2Fg%2F1232khdz8?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDMxMCA4wIKXM
DSoASAFQAwW%3D%3D

https://www-genesis.destatis.de/datenbank/online

https://www.geoportal-bw.de/#/(sidenav:search-results/Eberba-
cher%20Stra%C3%9Fe%2018,%20Sch%C3%B6n)

https://www.immobilienscout24.de/Suche/radius/haus-kaufen?centerofsear-

From=one_step_search
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=immobilienmarktbericht

https://www.gutachterausschuesse-bw.de/

Weitere Links siehe FuRnoten
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der StraRenkarte

Anlage 02: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 03: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 04: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 05: Grundbuchauszug — Abteilung Il

Anlage 06: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte !

Seite 1von 1

Lhttps://marktdatenshop.sprengnetter.de/SIMarktdatenShop/faces/login.xhtml
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Christine Gliinz-Muth

In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte 2

Seite 1von 1

Geoportal Baden-Wiirttemberg

232m2

,.-7‘ GEOPORTAL
M Baden-Wiirttemberg

2 https://www.geoportal-bw.de/

GDI-BW
@Badeﬁ

Wirttemberg
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Christine Gliinz-Muth

In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster 3

Seite 1von 1

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Vermessungsbehoérde

MuthstrafBe 4
74889 Sinsheim

Liegenschaftskataster

Flurstiicksnachweis mit
Bodenschatzung und Bewertung

Stand vomn: 30.03.2026

Flurstiick 3993, Gemarkung Schwanheim

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsichliche Nutzung:

Bodenschatzung:

Buchungsart:

Buchung:

Gemeinde Schdnbrunn
Kreis Rhein-Neckar-Kreis
Regierungsbezirk Karlsruhe

Eberbacher Stralle
232 m?

232 m? Ackerland

232 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (5}, L6B (L&),
Bodenzahl 58, Ackerzahl 51, Ertragsmesszahl 118

232 m? geschatzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 118

Grundstick

Grundbuchamt Amtsgericht Mannheim
Grundbuchbezirk Schwanheim
Grundbuchblatt 201

Laufende Nummer 4

Die Geobasisinformationen des Liegenschaftskatasters unterliegen dem Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli
2004 (GBI 5. 469, 509) inder derzeit glltigen Fassung. Sie darfen vom Empfingsr nur fir den Zweck verwendst werden, zudem sis Gbarmittelt worden sind.
Eine Verwendung fir andere Zwecke ist nur zulissig, wenn die Vermessungsbehérde eingewilligt hat.

Seite 1 von 1

3 https://geodatenshop.lgl-bw.de/application/main.aspx

Eberbacher StralRe, 69436 Schwanheim
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Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Seite 1von 1

d 1 B

Gemeinde Schaénbrunn

Magstab: 1:2.500
Bearbeiter: Ernst, Nicole
Datum: 01.04.2026

Auszug aus der
Liegenschaftskarte

— Nur fiir den internen Gebrauch

Eberbacher StraRe, 69436 Schwanheim GA_1363 2506—3 K 11/825
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Anlage 5: Grundbuchauszug — Abteilung Il

Seite 1von 1
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
4 k . E‘Iul.n.nnh.lnﬁ ..... '
Mannheim Schénbrunn ! Schwanheim 201 7 . 12 __________ ]
Lfd.Nr. Lfd . Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im -Lasten und Beschrénkungen
gungen Bestandsverz.
1 2 3
1 3 Lastend auf dem fritheren Flurstilck 4018 (BV 1) mit 3 a 60 qm:
Grunddienstbarkeit (Weg- und Fahrrecht) fiir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Flst. Nr. 4016.
Bezug: Bewilligung vom 14.03.1929.
Eingetragen am 08.04.1929 in Band 12 Heft 6.
Hierher Ubertragen am 02.02.1989.
2 3 Wohnungsrecht fir
geb. , geb. am
Bezug: Bewﬂhgungen vom 30.01. 2013 und 06.03.2013
(Notariat Aglasterhausen, UR 183 und 422/2013).
Eingetragen am 14.03.2013. -
(AS 43)
NI, 1-2 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 05.02.2015.
Zilgen
3 3 ~ |Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gememschaft ist
angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts - Vollstreckungsgericht - Heldelberg vom
19.03.2025 (3 K 10/25).
Elngetragen (MANOQQ4/48/2025) am 31.03. 2025.
Wohlrab
4 | 4 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
i angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts - Vollstreckungsgericht - Heidelberg vom
19.03.2025 (3 K 11/25).
Eingetragen (MAN004I49.{2025) am 31.03.2025.
Wohlrab

Amtlicher Ausdruck 31.03.2025 19:24:35  Seite 7 von 10
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Anlage 6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte *

Seite 1von 1

Auszug aus dem

Bodenrichtwertinformationssystem

Baden-Wurttemberg BORIS%
Gutachterausschuss Sinsheim

Wilhelmstralie 14-18, 74889 Sinsheim
Tel.: 07261 404-886

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2025

Der von lhnen gewéhlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Schénbrunn.

Nechargizer landsyate

\
= //
SehantumE i Sehonb —
W 1
run e |
. P \
o4
X vl
h.‘k‘!:ﬁ -
Legende « Wohnbauflache in €/m? BORIS-BW
. _ - Gemischte Baufldche in €m* Geobasisdaten
O ausgewahlter Richtwert « Gewerbliche Bauflache in €/m? @ Landesamt fiir Geainformation und L

- Sonderbauflache in €m? Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)
Flache

D Richtwertzone
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Q@ Kickposition 0 525 1050 1575 2100

Abbildung 1: Darstellung der Richtwertzone

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde Schonbrunn

Gemarkungshame Schwanheim

Gemarkungsnummer 083043

Bodenrichtwertnummer 30432601

Bodenrichtwert 1,10 €m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2025

Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung Acker

Tabelle 1: Richtwertdetails

4 https://www.geoportal-bw.de/#/(sidenav:search-results/Schwanheim,%20Eberbacher%20Stra%C3%9Fe
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