Hinweis:

Das Verftahren fiir das
Grundstiick Flurstiick Nr.14772,
Untere Darr, wurde aufgehoben.

Dieses Grundstiick wird daher
nicht versteigert.
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fr die landwirtschaftlichen Grundstlicke
(Wald-/Wiesenflachen, Freizeitgrundstick, Waldflache)
in 69121 Heidelberg, Gewanne Waldwiesen, Untere Darr, Neustel

Quelle: googlemaps.de

Der Verkehrswert des Grundstiicks Waldwiesen - Flurstiick 14642 wurde
zum Stichtag 09.04.2025 ermittelt mit rd. 10.000 €

Der Verkehrswert des Grundstiuicks Untere Darr - Flurstick 14772 wurde
zum Stichtag 09.04.2025 ermittelt mit rd. 3.200 €

Der Verkehrswert des Grundstiicks Neustel - Flurstiick 15518 wurde
zum Stichtag 09.04.2025 ermittelt mit rd. 6.400 €

Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten inkl. 10 Anlagen mitinsgesamt 14 Seiten. Das Gutachten
wurde in fanf Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fur unsere Unterlagen.
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1 Alilgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: 3 landwirtschaftliche Grundstiicke, unbebaut,
genutzt als Freizeitgrundstick, Wald-Wiesenflache, Wald

Objektadressen: Gewanne Waldwiesen, Untere Darr, Neustel
69121 Heidelberg, Stadtteil Handschuhsheim

Grundbuchangaben: 1. Grundbuch von Heidelberg, Blatt 7833, Ifd. Nr. 11

2. Grundbuch von Heidelberg, Blatt 7833, Ifd. Nr. 12

3. Grundbuch von Heidelberg, Blatt 7833, Ifd. Nr. 14
Katasterangaben: 1. Gemarkung Heidelberg, Waldwiesen, Flurstiick 14642,

Landwirtschaftsflache, Wasserflache, Flache 1678 m?

2. Gemarkung Heidelberg, Untere Darr, Flurstick 14772,
Landwirtschaftsflache, Flache gemaR Grundbuch 433 m?
Das Liegenschaftskataster stimmt mit dem Grundbuch nicht
tberein; VN 1974/117 wurde im Grundbuch nicht vollzogen.
Gemal Liegenschaftskataster wurde das Flurstiick in
Flurstiick 14772, Flache 221 m? und
Flurstick 14772/1, Flache 178 m? zerlegt
- insgesamt 399 n2,

3. Gemarkung Heidelberg, Neustel, Flurstiick 15518,
Waldflache, Flache 795 nm?

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg
Zwangsversteigerungsabteilung

Auftrag vom 03.03.2025 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag: 09.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
Erkundigungen, Informationen: nen zur Verfigung gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 16.12.2024

Von der Sachverstédndigen wurden folgende Auskilnfte und
Unterlagen beschafft:

StraBenkarte Uber Sprengnetter Datenportal
Bodenrichtwertauskinfte

Auskunft aus dem Flachennutzungsplan

Auszlige aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschatzung
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Das Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht beriicksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen,
waren diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu bericksichtigen.
Auskinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt aus-
schlieBlich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit mdglich wird eine
wertmaBige Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes
Mieter oder Pachter: nicht feststellbar

Zubehor, Maschinen, wurden nicht vorgefunden
Betriebseinrichtungen:
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage
innerdrtliche Lage:

2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

Altlasten:

Anmerkung:

2.3 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Baden-Wirttemberg
Rhein-Neckar-Kreis

Stadt Heidelberg, rd. 160.000 Einwohner
Stadtteil Handschuhsheim, rd. 18.000 Einwohner

norddstlich des Stadtteils Handschuhsheim

Feld-/Waldweg, teilweise befestigt

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Alt-
lasten. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
altlastenfrei unterstellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind
ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
16.12.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung 1l des Grund-
buchs Blatt 7833 jeweils folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldéscht. Er ist nicht wert-
relevant.

Mbglicherweise sind die Grundstiicke verpachtet; ein Pachtver-
trag wurde nicht vorgelegt. Weitere nicht eingetragene Lasten
und Rechte sind nach Kenntnis der Sachverstédndigen nicht
vorhanden. Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich der Bewertungsobjekte ist im Flachennutzungsplan
als Flachen der Land- oder Forstwirtschaft dargestellt.

Bodenordnungsverfahren: Die Grundsticke sind zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungs zustand Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (vgl. § 3 Abs. 1
(Grundstlcksqualitat): ImmoWertV 21)

2.6 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Bewertungsflachen werden als Wald-/Wieseflache, als Freizeitgrundstiick (Wald) bzw. als Wald genutzt.
Ob die Grundstiicke verpachtet sind, war nicht feststellbar. Es wurden keine Pachtvertrdge vorgelegt.
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3 Ermittlung der Verkehrswerte

3.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der jeweilige Verkehrswert fir die landwirtschaftlichen Grundstiicke in 69121 Heidelberg,
Gewanne Waldwiesen, Untere Darr, bzw. Neustel zum Wertermittlungsstichtag 09.04.2025 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nrn.

Heidelberg 7833 11,12 und 14

Gemarkung Flurstiicke Flachen
Heidelberg 14642 1.678 m?
Heidelberg 14772 399 m? (433 m?)
Heidelberg 15518 795 m?
Grundstulcksbezeichnung Nutzung | Flache
Waldwiesen - Flurstlck 14642 Waldflache, Wasserflache (Bachlauf) 1.678 m?
Untere Darr - Flurstick 14772 Freizeitgrundstiick 399 m?
Neustel - Flurstick 15518 Waldflache 795 n?

3.2 Wertermittlung

3.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MafB3 der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodenglte als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstlck in den wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen — wie Erschlie-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicks zuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
ricksichtigt.
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3.2.2 Bodenwertermittlung fiir das Grundstiick Waldwiesen - Flurstiick 14642

3.2.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 6,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Grundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)

3.2.2.2 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

sonstige Flachen
private Grinflache
frei

keine Angabe

09.04.2025
Flache der Land- oder Forstwirtschaft
1.678 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert = 6,00 €/m2 E1
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.04.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Nutzung | private Grinflache Grinland x 1,000
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 6,00 €/m?2
Flache (m?) keine Angabe 1.678 X 1,000
Entwicklungsstufe | sonstige Flachen Flache der Land- oder | x 1,000

Forstwirtschaft
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 6,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 6,00 €/m?
Flache X 1.678 n?
Bodenwert = 10.068,00 €
rd. 10.000,00 €

E1

Bodenrichtwertzone Hh75 — Mihltal-Waldwiesen

Gewanne Waldwiesen, Untere Darr, Neustel, 69121 Heidelberg
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3.2.3 Vergleichswertermittiung

3.2.3.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgréfi3e
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand,
Art und MaB der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand,
Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittiungs-
stichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrund-
sticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbe-
einflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage
beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer-
termittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so
weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Geb&udefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertver-
haltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die
Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorldufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu berlicksichtigen.

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

3.2.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicks merkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf inre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichun-
gen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen (Normobijekte), 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 marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Gewanne Waldwiesen, Untere Darr, Neustel, 69121 Heidelberg Seite 9 von 32



HD 1K105/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR3 der
baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt. Diese liegen insbesonde-
re in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt
und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschladge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufthren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen. Der Bewertungssachver-
standige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Oberschlagig schatzen, da

e nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschéatzung angesetzt sind.
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3.2.4 Vergleichswertermittlung fiir das Grundstiick Waldwiesen - Flurstiick 14642

Zur Bewertung des unbebauten Grundstiicks ,Waldwiesen - Flurstiick 14642 sind ergdnzend zum reinen Bo-
denwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 10.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 10.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 10.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert = 10.000,00 €

rd. 10.000,00 €

3.2.5 Wert des Grundstiicks Waldwiesen - Flurstiick 14642

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 10.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert der Landwirtschaftsflache, Wasserflache in 69121 Heidelberg, Gewann Waldwiesen

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heidelberg 7833 11
Gemarkung Flurstiick
Heidelberg 14642

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.04.2025 mit rd.

10.000 €

in Worten: zehntausendneunhundert Euro

geschéatzt.
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3.3 Wertermittlung fiir das Grundstiick Untere Darr - Flurstiick 14772
3.3.1 Bodenwertermittiung

3.3.1.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 8,00 €/m2? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  Flache der Land- oder Forstwirtschaft
Art der baulichen Nutzung = forstwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.04.2025

Entwicklungsstufe =  Flache der Land- oder Forstwirtschaft
Art der baulichen Nutzung =  Freizeitgrundstiick, Wald
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 399 nm? (geman Grundbuch 433 n?)

3.3.1.2 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert = 8,00 €/m2 E1
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.04.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Nutzung forstwirtschaftliche Freizeitgrundstiick, x 1,000
Flache Gartenbauland, Unland
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 8,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 433 X 1,000
Entwicklungsstufe | Flache der Land- Flache der Land- oder | x 1,000
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 8,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 8,00 €/m?
Flache X 399 m? E2
Bodenwert = 3.192,00 €
rd. 3.200,00 €
E1
Bodenrichtwertzone Hh74 — Hanglage nérdlich des Ortskerns (F)
E2

Das Liegenschaftskataster stimmt mit dem Grundbuch nicht lberein; VN 1974/117 wurde im Grundbuch nicht
vollzogen. Gemé&B Liegenschaftskataster wurde das Flurstick in Flurstiick 14772, Flache 221 m? und Flurstiick
14772/1, Flache 178 m? insgesamt 399 m? zerlegt.
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3.3.2 Vergleichswertermittlung fiir das Grundstiick Untere Darr - Flurstiick 14772

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.200,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.200,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 3.200,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert = 3.200,00 €

rd. 3.200,00 €

3.3.3 Wert des Grundstiicks Untere Darr - Flurstiick 14772

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir die Landwirtschaftsflache (Freizeitgrundstiick, Wald) in 69121 Heidelberg, Gewann Untere
Darr

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heidelberg 7833 12
Gemarkung Flurstlicke
Heidelberg 14772

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.04.2025 mit rd.

3.200 €

in Worten: dreitausendzweihundert Euro

geschéatzt.
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3.4 Wertermittlung fiir das Grundstiick Neustel - Flurstiick 15518
3.4.1 Bodenwertermittiung

3.4.1.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 8,00 €/m2? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  Flache der Land- oder Forstwirtschaft
Art der baulichen Nutzung = forstwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.04.2025

Entwicklungsstufe =  Flache der Land- oder Forstwirtschaft
Art der baulichen Nutzung = forstwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstticksflache (f) = 795n?

3.4.1.2 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert = 8,00 €/m?2
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.04.2025 x 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Nutzung forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche x 1,000
Flache Flache,
Laubholz
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 8,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 795 x 1,000
Entwicklungsstufe | Flache der Land- Flache der Land- oder | x 1,000
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 8,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 8,00 €/m?
Flache x 795 m?
Bodenwert = 6.360,00 €
rd. 6.400,00 €
E1

Bodenrichtwertzone Hh74 — Hanglage nérdlich des Ortskerns (F)

Gewanne Waldwiesen, Untere Darr, Neustel, 69121 Heidelberg Seite 14 von 32
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3.4.2 Vergleichswertermittlung fiir das Grundstiick Neustel - Flurstiick 15518

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 6.400,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 6.400,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 6.400,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert = 6.400,00 €

rd. 6.400,00 €

3.4.3 Wert des Grundstiicks Neustel - Flurstiick 15518

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 6.400,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert die Landwirtschaftsflache in 69121 Heidelberg, Gewann Neustel

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heidelberg 7833 14
Gemarkung Flurstiicke
Heidelberg 15518

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.04.2025 mit rd.

6.400 €

in Worten: sechstausendvierhundert Euro
geschéatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persénlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandige nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 28. Mai 2025

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immabilien

Gerichtsgutachterin
seit 2009
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Wertermittlungsergebnisse

Fir das landwirtschaftliche Grundstiick

in Heidelberg, Gewann Waldwiesen
Wertermittlungsstichtag: 09.04.2025

Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- | abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
bereich stufe rechtlicher- [€/m2] [m2] [€]
Zustand
Waldwiesen - | Flache der 5,96 1.678,00 10.000,00
Flurstlick Land- oder
14642 Forstwirtschaft
Summen: 5,96 1.678,00 10.000,00

Wertermittlungsergebnisse

Fir das landwirtschaftliche Grundstiick

in Heidelberg, Gewann, Untere Darr
Wertermittlungsstichtag: 09.04.2025

Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- | abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
bereich stufe rechtlicher- [€/m2] [m2] [€]
Zustand
Untere Darr - | Flache der 8,02 399,00 3.200,00
Flurstick Land- oder (433,00)
14772 Forstwirtschaft
Summen: 8,02 399,00 3.200,00

Wertermittlungsergebnisse

Fir das landwirtschaftliche Grundstiick

in Heidelberg, Gewann, Neustel

Wertermittlungsstichtag: 09.04.2025

Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- | abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
bereich stufe rechtlicher- [€/m2] [m2] [€]
Zustand
Neustel - | Flache der 8,05 795,00 6.400,00
Flurstlick Land- oder
15518 Forstwirtschaft
Summen: 8,05 795,00 6.400,00

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet

ist.

Gewanne Waldwiesen, Untere Darr, Neustel, 69121 Heidelberg
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4 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, lose Nrn.sammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, lose Nrn.sammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag,
8. Auflage 2017

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied,
Kriftel, Berlin 7. Auflage 1996

[6] Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlcken,
Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 5. Auflage 2015

[6] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis, Bundesanzeiger-
Verlag 2009

[Auszug]
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2a:
Anlage 2b:
Anlage 2c:
Anlage 3a:
Anlage 3b:
Anlage 3c:
Anlage 4a:
Anlage 4b:

Anlage 4c:

Auszug aus dem Stadtplan

Lageplan Flurstick 14642, Gewann Waldwiesen

Flurstiick 14642 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschatzung
Fotos Flurstiick 14642, Gewann Waldwiesen

Lageplan Flurstiick 14772, Gewann Untere Darr

Flurstiick 14772 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschatzung
Fotos 14772, Gewann Untere Darr

Lageplan Flurstiick 15518, Gewann Neustel

Flurstick 15518 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschéatzung

Fotos Flurstlick 15518, Gewann Neustel

Gewanne Waldwiesen, Untere Darr, Neustel, 69121 Heidelberg
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan
Seite 1 von 1
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Anlage 2a: Lageplan Flurstiick 14642, Gewann Waldwiesen
Seite 1 von 1

Grundkarte Luftbild

2024
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Anlage 2b:
Seite 1 von 2

Flurstiick 14642 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschatzung

STRUNCK & MEINZER

Vermessungsverwaltung Baden-Wirttemberg AUSZUQ aus dem

Stadt Heidelberg .
nsch r

N Liegenschaftskataste!

Gasbergstralie 7 Liegenschaftskarte 1:1000

65115 Heldelberg Erstellt am 15.04.2025

Fharstiick: 14642

Gemarkung: Heidelberg

;sml threis Heidelberg

LGP I

/ -

dam Vi

Dig G des L

nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004 (GBI §. 469, 508) in der
derzait glltgen Fassorg. She- tsfen vom Empianger nur fir den Zweck verwendet weiden, Zu
ind. Eine

g i andare Zwecke i n zuliissig, wenn

i Vermessungstiohdide aingewllithat,

Abb. 1

Gewanne Waldwiesen, Untere Darr, Neustel, 69121 Heidelberg

Seite 21 von 32



HD 1K105/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 2b: Flurstiick 14642 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschatzung
Seite 2von 2
Vermessungsverwaliung Baden-Wiirttemberg Au szu_g aus dem.
Stadt Heidelberg Liegenschaftskataster
Marmassungsbehdrde Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Gaisbergstralie 7 : ‘mit Bodenschitzung u. Bewertung
69115 Heidelberg Ersteilt am 15.04.2025

Flurstiick 14642, Gemarkung Heidelberg
Angaben zum Flurstiick

Gebietszugeharigkeit: Gemeinde Heidelberg
Stadikreis Heidelberg
Regierungsbezirk Karlsruhe:

Lage: Waldwiesen
Fléche: 1678 m?
Tatsaehliche Nitzung: B0 m? Bach"Mihtbach”

1 618 m? Brinland
Kiassifizierung: Gewtisser |I. Ordnung

Bodenschétzung: 876 m? , Bodenart Lehm {L), Bodenstufe Il, Grinlandgrundzahi 53,
Granlandzahl 46, Ertragsmesszahi 311 .

241 m? , Bodenart Lehm (L), Bodenstufe Il Gran!andgrundzahf 53,
Grinlandzaht 49, Ertragsmesszahl 461

Gesamteriragsmesszahl| 772

'|Angaben zu Buchung und Eigentum

Buehurigsart: Grundstlick
Buchung: Amtsgericht Mannheim - Grundbuchamt
Grundbuchblatt 7833

Laufende Nummer 11

Abb. 2
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Anlage 2c: Fotos Flurstiick 14642, Gewann Waldwiesen
Seite 1 von 1

Bild 1:  Luftbild, google/maps

Bild 2
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Anlage 3a:
Seite 1 von 1
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HD 1K105/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER
Anlage 3b: Flurstiick 14772 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschéatzung
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‘Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg
Stadt Heidelberg

Vermessungsbehtrde

Ga&mamql_r,slh 7

60115 Heideiberg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschafiskarte 1:1000
Erstellt am 15.04.2025

Flurshick: 14772, 1477211
Gemarkung: Heidalberg

Krefs:
Regierungshezirk:

Kai

\ ki 14766/1
7644763/ AIN7651 :
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Bild 1

Gewanne Waldwiesen, Untere Darr, Neustel, 69121 Heidelberg
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Anlage 3b: Flurstiick 14772 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschatzung
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Vermessungsverwaltung Baden-Wilrttemberg AUSZUQ aus dem
Stadt Heidelberg L.legens-chafts-k'ataster
Vermessungsbehdrde Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
Gaisbergstrafie 7 mit Bodenschitzung u. Bewertung
69115 Heidelberg Erstellt am 15.04.2025

Flurstiick 14772, Gemarkung Heidelberg
Angaben zum Flurstiick

Gebietszugehisrigkeit: Gemeifide Heidelberg
Stadtkreis Heidelberg
Ragierungsbezirk Karisruhe

Lage: Unitere: Darr
Eiiche: 221 m?
Tatsachliche Nutzung: 198 m? Gartenbauland

23 m? Unland / Vetietationslose Flache.

Bo_densc_:_héi.tzung: 188 m? , Bodenart Lebm (L), Zustandsstufe 4, Bodenzahl 89, Ackerzahl 69,
Ertragsmesszahl 137

Gesamtgrtragsmesszahl 137

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Gruridsiick

Buching: Buchungsblatt 7833
Laufende Nummer >>12

Bild 2
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HD 1K105/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 3b: Flurstiick 14772 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschatzung
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Vermessungsverwaltung Baden-Warttemberg AUSZUQ aus dem
Stadt Heldelberg - Liegenschaftskataster
Vermessungsbehidrde F-it_irstiicks- und Eigentumsnachwels
Gaisbergstraie 7 mit Badenschitzung u. Bewertung
62115 Heidelberg Erstellt am 15.04.2025

Flurstiick 14772/1, Gemarkung Heidelberg
Angaben zum Flurstlick

-GebietSzugehéfigl_(eit: Gemeinde Heidelberg
Stadtkreis Heidelberg
Regigrungsbezirk Karlsruhe

Lage: Untere Darr

Flache: 178 m?

Tatséchliche Nutzung: 178 m? Gartenbauland

Bodenschétzung: 178 m? , Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe 4, Bodenzah! 89, Ackerzahl 76,

Ertragsmesszaht 135

Gesamtertragsmesszahl 135

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsait: Grundstiick

Buchung: Buehtingsblatt 7833
Latiferide Nummer >312

Bild 3
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Anlage 3c: Fotos 14772, Gewann Untere Darr
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Bild 1: Ansicht aus nérdlicher Richtung, Flurstlick 14772

Bild 2: Ansicht aus stdlicher Richtung, Flurstiick 14772
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Bewertung von Immobilien
Anlage 4a:

STRUNCK & MEINZER

Lageplan Flurstiick 15518, Gewann Neustel
Seite 1 von 1
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HD 1K105/24

Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

Anlage 4b:

Flurstiick 15518 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschatzung

Seite 1 von 2

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem
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Gewanne Waldwiesen, Untere Darr, Neustel, 69121 Heidelberg
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HD 1K105/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 4b: Flurstiick 15518 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Bodenschatzung

Seite 2 von 2
Vermessungsverwaitung Baden-Wiirttemberg _ Auszug’ aus dem
Stadt Heidelberg Liegenschaftskataster
Vermessungsbehdrde Flurstiicks- und Eigen tﬁﬁmshaqhwéis
Gaisbergstrafie 7 mit Bodenschétzung u. Bewertung
69115 Heidelberg Erstéllt am 15.04.2025

Flurstiick 15518, Gemarkung Heidelberg
Angaben zum Flurstiick

Gebietszugehdrigkeit: Gemaeinde Heidelberg
Stadtkreis Heidelberg
Regierungsbezirk Karlsruhe

Lage: Neustsl.
Flache: 795 m?
Tatséchfiche Nutzung: 795 m? Laubholz

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchuingsart: ‘Grindstlick
Buchung: Amtsgericht Mannheim - Grundbuchamt
Grundbuchblatt 7833

Lauvfende Nummer 14

Abb. 2:
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