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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Auftraggeber:

Objektart:

Eigentumer:

Auftragsinhalt:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Zweck der Wertermittlung:

Grundbuchdaten:

Amtsgericht Crailsheim
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 1

74564 Crailsheim

Aktenzeichen: 3 1 K 5/25

Einfamilienwohnhaus mit Nebengebduden
Unbebautes Baugrundstiick

Werden aus Datenschutzgriinden an dieser
Stelle nicht genannt.

Verkehrswertschatzung

28.07.2025

28.07.2025

Verkehrswertfestsetzung gemal § 74 a, ZVG

Laut Grundbuchauszug vom 01.04.2025:

Grundbuch von Loffelstelzen,
Nummer 1.375

Bestandsverzeichnis:
Flurstick: 46
Lange StralRe 10,

Gebaude- und Freiflache

Teil auf Flurstiick 44

Grundstiicksgrole: 631 m?
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I. Abteilung:
Eigentimer:

Werden aus Datenschutzgriinden hier nicht
genannt.

Il. Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

Grunddienstbarkeit fur den jeweiligen Eigentimer
von Flst. 45 der Gemarkung Loffelstelzen —

180 m? betrifft Gehrecht.

Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet.

[Il. Abteilung:

Eintragungen in Abteilung |1l des Grundbuches
bleiben unbertcksichtigt, da in der
Wertermittlung davon ausgegangen wird, dass
ggf. valutierte Schulden und Hypotheken
abgeldst werden.

Grundbuch von Loffelstelzen,
Nummer 1.368

Bestandsverzeichnis:
Flurstiick: 2199

Reitmaierstralie,
Gebaude- und Freiflache

Grundstiicksgrole: 1.030 m?
|. Abteilung:
Eigentimer:

Werden aus Datenschutzgrinden hier nicht
genannt.

[l. Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:
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Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet.

[ll. Abteilung:

Eintragungen in Abteilung 11l des Grundbuches
bleiben unbericksichtigt, da in der
Wertermittlung davon ausgegangen wird, dass
ggf. valutierte Schulden und Hypotheken
abgel6st werden.

1.9 Arbeitsunterlagen: Dem Sachverstandigen wurden folgende Unterlagen
zur Verfuigung gestellt:

Durch das Amtsgericht Crailsheim:
Grundbuchauszige

Durch die Eigentimer:
Wohnflachenaufmal mit Aufmafy Skizze
Vom Unterzeichner wurden

ein aktueller Lageplan M 1/1000 sowie

Bauplane fir das Anwesen Lange Stralle 10
beschafft.

1.10 Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 28.07.2025 statt.

Teilnehmer:

Ein Mitglied der Erbengemeinschaft
Der Unterzeichner

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff-
oder Bauteilprifungen vorgenommen und keine
Funktionsprufungen der haustechnischen Anlagen
oder sonstigen Anlagen durchgefiihrt.

Alle Feststellungen erfolgten nur durch
Augenscheinnahme.
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2.1

2.2

2.21

Mietverhaltnisse:

Lage- und Grundsticksbeschreibung

Ortsangaben / Makrostandort

Bundesland:
Kreis:

Ort:

Ortsteil:
Wohnlage:

Verkehrsanbindung:

Versorgung und
Dienstleistungsbetriebe:

Flurstiick 46 (Lange StralRe 10)

Grundstiicksbeschreibung

GrundstlicksgroRe:

StralRenfront:

Das Anwesen Lange Stralle 10 wird zum
Besichtigungszeitpunkt durch ein Mitglied der
Erbengemeinschaft bewohnt.

Baden-Wiurttemberg
Main-Tauber-Kreis
Bad Mergentheim
Loffelstelzen
Mittlere Wohnlage

Gute regionale und Uberregionale
Verkehrsanbindung.

Der Hauptort Bad Mergentheim verfligt Gber
ausreichend Einkaufsmaoglichkeiten und
Freizeiteinrichtungen.

Arzte und Apotheken sind vorhanden, ebenso
Kindergarten und schulische Einrichtungen.

631 m?

Das Grundstiick grenzt nach Norden nicht
unmittelbar an die Lange Stral3e und ist Uber das
Nahbargrundstlck Finr. 45 erschlossen

(siehe Grunddienstbarkeit).
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Nach Siden grenzt das Grundstickmit einer
Breite von ca. 7 m an den Pfarrweg.

Zuschnitt: UnregelmaRig vieleckig
Ebenheit: Das Grundstuck ist weitgehend eben.
Baugrund: Beim Ortstermin wurden keine Boden-

untersuchungen oder Baugrundunter-
suchungen vorgenommen.

Grundwasser: Beim Ortstermin wurden keine Untersuchungen
zum Grundwasserstand, Staunasse oder
driickendem Wasser vorgenommen.

Immissionen: Anliegerverkehr

2.2.2 ErschlieRung

Art der StralRe: Innerortliche Durchfahrtsstrafle

Strallenausbau: Stralte ausgebaut, Asphaltbefestigung,
mit beidseitigen Gehsteigen.

Versorgungsleitungen: Das Grundstiick ist mit Wasser, Strom und
Telefon erschlossen.

Entsorgungsleitungen: Das Grundstuck ist an den 6ffentlichen Kanal
angeschlossen.

2.2.3  Offentlich - rechtliche Situation

Denkmalschutz: Es handelt sich um kein Denkmal.

Bebauungsplan: Augenscheinlich § 34 BauGB

Entwicklungszustand: Baureifes Land

ErschlieRungskosten: Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass
Ssi;:i]:jn-tliche ErschlieBungskosten bezahlt
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Derzeitige Nutzung: Wohnen

Baurecht: Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens und der
vorliegenden Bauzeichnungen etc. durchgefuhrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
dem Bauordnungsrecht wurden auftragsgeman nicht
explizit gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzung vorausgesetzt.

2.2.4  Altlasten / Bodenveranderung

Obwohl die Auswertung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise
darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

2.3 Flurstick 2199 (Reitmaierstralie 36)

2.3.1 Grundstiicksbeschreibung

Grundstlcksgroie: 1.030 m?

StralRenfront: ca.25m

Zuschnitt: UnregelmaRig vieleckig

Ebenheit: Gefaélle von Nord-West nach Sud-Ost
(Hanglage)

Baugrund: Beim Ortstermin wurden keine Boden-

untersuchungen oder Baugrundunter-
suchungen vorgenommen.

Grundwasser: Beim Ortstermin wurden keine Untersuchungen
zum Grundwasserstand, Staunasse oder
drickendem Wasser vorgenommen.

Immissionen: Anliegerverkehr
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2.3.2 ErschlieRung

Art der Stralle: Anliegerstralle

StralRenausbau: Strale ausgebaut, Asphaltbefestigung,
beidseitige Gehsteige mit einseitigem
Parkstreifen.

Versorgungsleitungen: Es wird unterstellt, dass alle erforderlichen

Versorgungsleitungen vorhanden sind.

Entsorgungsleitungen: Es wird unterstellt, dass das Grundstiick an den
offentlichen Kanal angeschlossen ist.

2.3.3 Offentlich - rechtliche Situation

Bebauungsplan: Augenscheinlich allgemeines Wohngebiet
Entwicklungszustand: Baureifes Land
ErschlieRungskosten: Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass
samtliche ErschlieBungskosten bezahlt
sind.
Derzeitige Nutzung: Unbebautes Baugrundstuck

2.3.4  Altlasten / Bodenverdnderung

Obwohl die Auswertung der zur Verfigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise
darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.
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3. Gebaudebeschreibung Flurstiick 46 (Lange Stralte 10)

3.1 Art des Gebaudes

Bauart:

Baujahr:

Modernisierung:

3.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Dachgeschoss:

3.3 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundamente:
Bodenplatte:

Kellerwande:

Zweigeschossiges Wohnhaus, teilunterkellert,
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Das urspriingliche Baujahr ist nicht bekannt,
vermutlich 19. Jahrhundert.

Laut den vorliegenden Bauantragsunterlagen
wurden 1957 UmbaumafRnahmen (Aufstockung)
vorgenommen.

2010 wurde die Dacheindeckung erneuert.

Des weiterem wurden in der Vergangenheit zu
verschiedenen Zeiten verschiedene Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmafnahmen
durchgefihrt.

Der genaue Zeitrahmen dieser MalRhahmen
konnte nicht mehr ermittelt werden.

Kellerraume (Teilunterkellerung)
Wohnraume
Wohnrdume

Speicher

Massivbau
Beton
Beton

Bruchstein-Mauerwerk
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3.4

3.4.1

Kellerdecke:
Umfassungswande:
Geschossdecken:

Innenwande:

Treppe vom KG zum EG:

Treppe vom EG zum DG:

Fassade:

Sockel:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Spenglerarbeiten:
Kamin:
Hauseingang:
Fenster:

Innentlren:

Ausstattung

Erdgeschoss

wcC

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:
Fenster:

Massivdecke
Mauerwerk
Holzbalkendecken
Mauerwerk

Steile gestemmte Holztreppe, zusatzliche
Massivtreppe zur angrenzenden Scheune

Gestemmte Holztreppe

Putzfassade mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Holzkonstruktion

Satteldach

Ziegel-Eindeckung mit Aufsparrendammung
Verzinktes Stahlblech

Gemauert

Aluminiumrahmen mit Drahtglasfullung
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung

Spanturen mit Holzfurnier,
Spanttren, lackiert

Fliesen

Fliesen bis 1,00 m Héhe,

daruber Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
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3.4.2

3.4.3

3.4.4

3.4.5

Tare:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Bad

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Tare:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:
Reparaturstau:

Kiche

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Ttre:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:
Reparaturstau:

Zimmer 1+ 2

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Tlren:

Heizung:
Elektroinstallation:

Obergeschoss

Zimmer 1

Spantire mit Holzfurnier
wC
Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Fliesen bis 1,40 m Hohe,

darUber Raufaser mit Anstrich

Raufaser mit Anstrich
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantlre mit Holzfurnier

Badewanne, Waschtisch
Durchschnittlicher Ausstattungsstandard
Schimmelbildung tUber Fenster

Fliesen, PVC

Fliesenspiegel, Tapeten

Raufaser mit Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Holz-Einzelofen

Anschluss flir Spule

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard
Stellenweise Schimmelbildung an AuRenwand

Teppichboden

Tapeten

Raufaser mit Anstrich
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantiren mit Holzfurnier

Ol-Einzeléfen

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard
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3.4.6

3.4.7

3.4.8

3.4.9

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Ture:

Heizung:
Elektroinstallation:

Abstellraum

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:
Tare:
Elektroinstallation:

Zimmer 2

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:
Tare:
Elektroinstallation:

Zimmer 3

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Ttre:

Heizung:
Elektroinstallation:

Zimmer 4

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Teppichboden

Raufaser mit Anstrich

Raufaser mit Anstrich
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spanture, lackiert

Ol-Einzelofen

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

PVC

Raufaser mit Anstrich

Raufaser mit Anstrich
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spanture, lackiert

Einfacher Ausstattungsstandard

PVC

Tapeten

Raufaser mit Anstrich
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spanture, lackiert

Einfacher Ausstattungsstandard

Teppichboden

Tapeten

Raufaser mit Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spanture, lackiert

Olofen mit Anschluss an zentraler Olversorgung
Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Teppichboden
Tapeten
Raufaser mit Anstrich
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Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Tlre: Spantire, lackiert

Heizung: Ol-Einzelofen

Elektroinstallation: Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

3.4.10 [nstallation
Bauart Heizung: Einzelofen,
Oléfen mit zentraler Olversorgung
Warmwasserversorgung: Elektrospeicher

Zustand der sichtbaren Leitungen:  Durchschnittlicher Standard aus verschiedenen
Bauzeiten.

Elektroinstallation: Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

3.4.11 Besondere Bauteile, Gebaudezustand, Mangel

Baumangel / Bauschaden:

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude in der Regel bereits von Anfang an
anhaften, z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung.

Bauschaden entstehen auf Grund von unterlassener Instandhaltung, durch auf3ere
Einwirkung oder als Folge von Baumangein.

Bauteilzerstdérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Uber evtl. vorhandene verdeckte Baumangel oder Bauschéaden kann keine Aussage
getroffen werden.

Zum Besichtigungszeitpunkt im Erdgeschoss stellenweise Schimmelbildung im Bereich
der Au3enwande..

Reparaturstau:

Reparaturstau ist ein Anstau von MalRnahmen, die fur die Werterhaltung erforderlich
sind, in der Regel aufgrund unterlassener Instandhaltung und Modernisierung.

Zum Besichtigungszeitpunkt geringfligiger Reparaturstau im Bereich Boden-, Wand-,
Deckenbekleidung.
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3.4.12

3.4.12.1

Im Ubrigen ist der aktuelle Gebaudezustand durch die Alterswertminderung bzw. durch
die Restnutzungsdauer bei der Wertermittlung bertcksichtigt.

Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:

Nebengebiude

Scheune

Konstruktionsart:
Fundamente:

Bodenplatte:

Umfassungswande:

Innenwande:

Decke:

Fassade:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Spenglerarbeiten:

Fenster:

Tare:

Tore:

Innenausstattung:

Besonderheiten:

Gut

Funktional

Massivbau

Beton, Mauerwerk

Beton

Bruchstein-Mauerwerk

Mauerwerk

Holzbalkendecke

Putzfassade mit Anstrich
Holzkonstruktion

Satteldach

Betondachsteine (Neueindeckung 2010)
Verzinktes Stahlblech
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Massivholz-Brettertire
Massivholz-Brettertor

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Verbindung zum Keller Wohnhaus.
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3.4.12.2 Ehem. Stallgebaude

Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerkkonstruktion
Fundamente: Beton, Mauerwerk

Bodenplatte: Beton

Umfassungswande: Bruchstein-Mauerwerk, Bims-Mauerwerk

Fachwerk mit Ausmauerung

Innenwande: Mauerwerk
Decke: Kappendecke, Hohlkdrperdecke
Fassade: Unverputzt, Bruchstein-Sichtmauerwerk,

sichtbares Fachwerk

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Ziegel-Eindeckung

Spenglerarbeiten: Verzinktes Stahlblech

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung

Tare: Massivholz-Bretterture

Innenausstattung: Einfacher, funktionaler Ausstattungsstandard

4
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3.4.13 AulBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen: Das Grundstiick ist mit Wasser-, Strom-,
Telefonanschluss versorgt und an das értliche
Kanalnetz angeschlossen.

Einfriedung: Teilweise Maschendrahtzaun
Hofbefestigung: Asphalt, Beton

Bepflanzung: Wiese, ehemaliger Nutzgarten
Besonderheiten: Gartengerateschuppen in einfacher

Holzbauweise mit Bekleidung aus
Welleternitplatten (vermutlich asbesthaltig).

3.4.14 Baulasten

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Bad Mergentheim sind fur beide Grundstlcke keine
Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0512/25
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

20



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

Von der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Beschreibung des Gebdudestandards

pJepueis (5002 &9
-sneyaissed wi yoeu) Bunwweq
Bunwweq ‘4aydny ayoIpIuyos
sne aiyol|jeq pun| -younpiagn ‘Bunw
usuury ‘usuonnis -wepuauedsiny| (661 "9
-uoyyoepuabog ‘yoepuwiepn yoeu)
aleqjyols ‘yeyos ‘-uspJlesuel\ ‘gz Bunwwepyoeq
sl -puejyoeq ausp| ‘uswiopyoeq a1ap HULETo N[y
-91|60b Bipuamine| -uosaq ‘yoepyoeyy sne alyoJjie
‘yoepyoel4| -AISSE|\ S8lomyos pun uauury (5661 B2
saJieqiyejaq ‘zioypyolyospaig|  ‘Bunyoipgeusijo4| Joa) Bunwwepyoeq
‘Bununibaqyoeq ul uoipinaisuoyy| ‘ebaizyoepuo] pun|  agewsbysz jyolu
‘Jaydny ‘uasseulayoeq aulgisyoepuolag| ‘uppulyosuawn)g Bunwweq abulsh
J9p0 JayaIyos| sfe “mj3 Bunpjigsne 9)9Iy21yosaq ‘[ebaizyoepuo]] siq suiey ‘uspedjlopn
sne 'g'z bunyoap| -yoepyoe|4 ‘|ebaiz ‘upuIYoS| Japo auld)syoep| usne|diusweaziase
-uig abiyamyooy| -yoepuo] ausise|d -Juswaziose -uojag ayoejulg ‘addedyoeq yoeq
pJepuejssneynissed
wi Bunwweq
‘uspessejse|o
abissoyosabiyaw
‘yos|qrexo|3 (0861 €9
/-18)dny| (G661 B9 yoeu) JOA) ZInYoSawIep)
€ sne ayuswa|g zindwwepawiep) (5661 B2 Jagewsbyaz jyoiu
‘apessejula)sinieN 18po| JOA) Zynyosauwep yoljinap Japo uiapy
‘ai01b6194 walsAspungian Jagewsabiaz Jyoiu ‘uape|dyolsisuny]
-uojeqIyYoIS (5002 B2 yoeu) -wiwepawlepp| ‘Bunpiapyianzioy uayoejuId 18po
‘(o soyug| Bunwwepswiepn ‘zyndjep3 J9po usyouysab| ujgpulyosuawnyg
‘uabun)jeisusineg)| {(1ayaiyosinieN ‘'g-z)| ‘usuleisuoyeqses) punizindion| ‘uspe|diuswaziose
Buniapallo apessejbueylop|  ‘usuielspuesyey| ‘au1L)syo0|qyoH| yw Bunpispia ‘zind
JBAINIISUOY HW Jeynpaiuly|  ‘uebaizyyoie sne Japo |abaiziapio ‘youispe|buabny
uapesse a}9)|ejsab ‘Blleyosiomz ¢ 'g'z “Yeamiane ‘gz “yemianely yemusnew|abalz| epuem|
Bipuamjne| yiamuanewpuajqia| sabijeyosiemz/-uig|  sabijeyosiamz/-uid ‘YamyoeyzjoH| -uagny
S 14 € 4 L
|Iejue
-sbunbepn
ajnispiepuels

Eichhornstr. 7, 97070 Warzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0512/25

E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

21



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

Von der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

L

Jspug|

-89 wabiuamyooy
Jw abejueuaddasy
-Z|oyyeH Japo
-lleye N ~uojequels
aye1q (llele N

Bunuynysny

pun Uy J819ssaq

ul usbejueuaddaly
-Z|oypeH ‘|yels
I8po uojequels
sne uaddai |
a)jopuamab ‘(uspes

Zjnyos-|leyosyu L
‘addausj-uspeH ‘lyeis
J9po uojeqiyels

sne uaddai ]
abynel-pesab {(youis3
JOpUBWIWIMYOS

Buniynysny
pun Yy Jayoejuis

Z)NYos-|lRYOSHUL UIL)|
‘Bunuynysny pun Py

‘Z|oy-jop3) usbunjae) -se)yj/o[eauedz|oH) 'g°2) Znyos ul uaddasyzioypeH| Jsyoejuie ul uaddayy| uaddai]
-laAuay 09 ‘epalb|  BunpiepuaAuayoa| -|leyosynT pun -nul|  Jepo -|yeis ‘uayoep| -zjoyyolepn fzindiel| pun uon
-o6 ‘usyemuuedg ‘ajlamuuedg Jaies Jlw usxospuayeq| -usddey ‘Bun|n{ Hw -edg ‘Bun|n4 auyo| -ynJjsuoy
uagolb Jw uaxoaq -sIb Jw uayoaQ -Z|0H pun -uojag uayoapuayeqz|oH uayoapuayeqz|joH| -ua)oaq
ajuawsajain] abip
-uamjne ayoywnels
‘BunpisppaAzinyos
-puelg ‘zindynsnyy uablezzjoH
‘(leys N ‘zjoyep3) ‘uain] alemyos|  uabiezjyeis ‘uainy uabunyyoig auyo
L uabunjajeua [Jene|quny apaunpns ‘UBUOoI}YNIISUOY ayolg| ‘usjplpsdin|  uabejyoseg usyoe}
‘(usiuedpuepn ‘ualnise|n -Japuels ay||njeb (uopeysdio yw| -ule yw ‘usyouyseb
auabunmyosab| ‘euswa|e-In}egelyos leusjewwweq apuemiapue}sz|oH ‘uainysbunyiny
19po 9)zjasabge ‘UaIN)Z|oyAISSEN W "Mzq| "g'z) asiemneqyoie] ‘ayouisueyey uainy-
‘usbepona|isd {(aj@ouedzZ|0H)|Buniyny-sny JoAIssew ul apuep apuabely| syo-ejuie ‘9zindwys pun
'g°z) ajnejqe| usbun|-oyepaApUBAA ul apuBMUSBUU| JYOIu ‘epuemusuu| /9Zind ayoejuid|  apuem
-puep) a19)eisab “ypemisnewiyols apuabely Jyolu apuabel} aAIssew ‘apuemiemyoe 4 -usuuj|
Zjnyosyoniquig
Jalapuosaq
usijeusielN ‘Ilesles Hw gz (g661 B0
uabiyemyooy ul abejuein] abiuam| yoeu) zjnyosaswiepn (g661
b uainuagny {(zinyos -18yoy ‘(1p99) wagewab)ivaz| e JOA) ZnyoSouLBAA
-usuuog pun -j|eyos) uape|||oy ‘uaw W ainisneH wagewsabiez uain}
bunse|bianeizadg -yey aJabipuamine| (jjlenuew) uspe||oy JYoIu Jlw Jnisney -usgyny
‘usyoe|pelsua|  ‘se|bzinyosusuuog (G661 B2 yoeu) (G661 "BO JOA) uainjz|oH ayoejule pun
apuayals)sa) agolb| ‘Bunselbiaayoeyeiq| Bunsebioayoesamz| Bunse|biaayoepemz| ‘Bunse|biaayoejuig| Jeysusq
S 14 € 4 3
l19jue
-sBunbe ajnjsplepuels

Eichhornstr. 7, 97070 Warzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0512/25

E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

22



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

Von der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

assn|yosue-yasulo
pun -NV @Jaiyaw

uabuniayols

Zind jne asiom|19)
uabunya ‘(49)

wa)sAssng|‘1ayos-nejawiepn yw| -ddiy pun Bunpisuan -[eyos-14) Jayeyos|
9 ‘abejueewyy| Bunyn ajesuszap| -193un NW (G661 "B -zynyoswodisiaya4| Bunypels
‘layosnejawliepy]  ‘usbBunyospqy a6n| ge) yueiyos-isjyez| uley ‘usbuniayolg -sny|
jw Bunynaen|] -lemyooy ‘ssejsne|  ‘usssse|sne-yol usbuniayolg pun Jsjeyog| ayosiu
-uaz ‘abejuew.e)y| -JydI puUN USSOp| pun USSOPYO8]IS Ue pun Ja)eyos ‘U9SOPY09)g -4o9y|
sjel-uaz pun -0apIA|  -4081S aydlalyez| |yezuy ayewsbysz| ‘ussopyoslg abiuem abluam Jyas| abnsuog
abe|ue|
-uiwey| ayol|zes (G661 €2 J0A)
-nz abipuamine| Bunzisyuapoqgn4
‘awd)sAgpUgAH |Jossayuamuualg| ‘-1eyoiedswolsiyoeN
6 ‘adwndawep) ssnjyosueUIWEY] Jopo -injesad ‘uswiaypuem|
‘Jem-yeayzieyxoolg|  Jeyolziesnz ‘bunb|  -wepepalN ‘Bunz| -usgneses aujpzuie
‘Bunziey pun Bun| -nazialassemuwiepp -lay|esjuaz Japo ‘Bunzisyynjuwiepn
Bnaziaiassemwiepy| Jny usiopd|joyie|os -ula4 apana)sab ayoeyuls ‘Bunziay Bunzisyyesy
Iny usiope|oxleog| ‘Bunzisyuspogyn yosiuospdls|  -lenuaz Japo -uia4| -1emyos ‘usjolezuig| BunzieH
LU M)
(sJoxepusyoel4 Jauag-oyab ul
pun -jazuig ‘Waunysjlemal ‘ussaiyuspog
-ynJisuayoe|paqo)| pun -puepp ‘eyosng|  1seneb yooywnel 1sa1)}0b abejaquapog
6 uape|duspog pun ayols|Buapoq ‘uasaljjuspog asiom|18} ‘uasall) -O/Ad dyoejuis|
-puepp abiemyooy ‘DM-91seD pun -puepp ‘OM|  -uepog pun -puepp ‘youisuequey|Q
‘DM-9)seD ‘lepeq ‘leunpepig ‘M| -sisen ‘euuemepegfeyo-ejule ‘suuemapeqg ‘Zind Jne uone| uabuny
abiam-yooy ‘ebibnz| ‘usxoaquosep) lemz pun ayasnQg Jepo ayosng| -jeisul ‘OM-puels|  -youuie
-g046 aiauyaw| My jw Jopeg g - | ‘OM Iw peg | ‘OM W peg || Jw peg sayoejuisf -lejues
uolpnJIsuoyIauN
uonnJs Jsywwepab
-uoJsjuN LEEEmU_Em uapogz|oyAisseln uape(d
G -ab jne uapogzjoy abemyooy| -uisisisuny| ‘uasall4
-|@p3 abiuamyooy ‘Bejpqozzells] | ‘Bunuyny-sny pun Bunuynysny pun
‘usye|d-uissinieN ‘uesall4 abiem| uy Jalessaq uspog| Wy Jeyoejuie uspog
abiamyooy ‘pesued| -yooy ‘pesued-biped| -OAd pun jeuiwef  -OAd pun -jeuiwer] uspeq
sabiuamyooy ‘uspeduisysinieN| ‘-yoidda] ‘-wnsjourq| ‘-yoidda] ‘-wnajour Bejeg auyo -gn4
S 14 € 4 L
JI|jue
-sBunbBepn
B ajnjspiepuels

Eichhornstr. 7, 97070 Warzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0512/25

E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

23



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

Von der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4. Berechnungen

Samtliche MalRe wurden den Uberlassenen Planen entnommen.
Ein drtliches Aufmal? ist nicht erfolgt. Fur die Richtigkeit der MalRkangaben tGbernimmt der
Unterzeichner keine Gewahr.

41 Brutto-Grundfléche

41.1 Wohnhaus

KG:

EG:

OG:

DG:

41.2 Scheune

EG:

rd.

9,32 m
9,32 m

9,32 m

41.3 Nebengebaude

EG:

rd.

95,00 m?

50,00 m?

Die Berechnung der Brutto-Grundflache erfolgt
in Anlehnung an DIN 277/1987.

rd. 50,00 m?
8656 m = 80,62 m?
8656 m = 80,62 m?
865 m = 80,62 m?
rd. 291,86 m?
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4.2 Wohnflache

Beim Ortstermin wurde durch den anwesenden Miteigentimer ein Flachenaufmal} aus
dem Grundsteuerbescheid Ubergeben.

EG: Flur:
WC:
Bad:
Hauswirtsschaft:
Kiche:
Zimmer:
Wohnen:

OG: Flur:
Kind 1:
Kind 2:
Abstellraum:
Kind 3:
Eltern:

Wohnflache gesamt:

5. Wertermittlung:

51 Sachwertverfahren:

5,40 m2
1,00 m2
4,60 m?
5,90 m?
15,20 m?
11,20 m?
16,00 m?
59,30 m?

7,00 m?
10,10 m?
11,20 m?
3,40 m?
13,00 m?
15,30 m?
60,00 m?

119,30 m?

Die Wertermittlung wird in Anlehnung an das
Baugesetzbuch, die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV 2010) und die
Wertermittlungsrichtlinien erstellt.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei
Grundstiicken anzuwenden, bei denen es auf einen
Ertrag in erster Linie nicht ankommt. Dies gilt
vorwiegend bei Ein- und Zweifamilienhaus-
Grundstucken.

Der Gebdude-Normalherstellungswert wird durch
Multiplikation der Brutto-Grundflache (BGF) mit
durchschnittlichen Quadratmeterpreisen ermittelt
und um die Alterswertminderung reduziert.
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Der durchschnittliche gm-Preis, bezogen auf ein
entsprechendes Basisjahr, wird der Anlage 4 zu §
12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021 (NHK 2010)
entnommen und mit den aktuellen Indizes
umgerechnet. Aulenanlagen werden gesondert
berechnet.

5.2 Ertragswertverfahren: Das Ertragswertverfahren ist anzuwenden bei
Grundstiicken, bei denen der nachhaltig erzielbare
Ertrag von Bedeutung ist, d.h. bei
Mietwohngrundstticken, gemischt genutzten
Grundstlicken und gewerblich genutzten
Grundstlcken.

Grundlage der Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren ist der nachhaltig erzielbare Rohertrag.
Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung aus dem
Grundstuck erzielbar sind.

5.3 Vergleichswertverfahren: Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind
Kaufpreis solcher Grundsticke bzw. Wohnungen
heranzuziehen, die hinsichtlich ihren Wert
beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstick bzw. Wohnung hinreichend
Ubereinstimmen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlick
bzw. die Wohnung liegt, nicht gentigend Kaufpreise,
kénnen auch Vergleichsgrundstiicke bzw.
Vergleichsobjekte aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden.

54 Zusammenfassung: Das zur Bewertung anstehende Grundstiick
Lange StralRe 10 ist ein Wohnhaus mit
Nebengebauden.
Deshalb wird das Sachwertverfahren angewandt.

Das Grundstlck Reitmaierstrafl3e 36 ist unbebaut.
Deshalb wird das Vergleichswertverfahren
(Bodenrichtwert) angewandt.
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6.1

6.2

Bodenbewertung

Laut Bodenrichtwertkarte des zustandigen Gutachterausschusses betragt der aktuelle
Bodenrichtwert fir das Grundstiick Lange Strale 10 € 45,00/m? inkl. ErschlieBung und
fur das Grundstlick Reitmeierstralle 36 85,00 €/m? inkl. ErschlieBung.

Bodenwert Flurstiick 46, Lange Stral3e 10

Grundstiicksgrofie: 631 m?
Bodenrichtwert aktuell: € 45,00 /m? inkl. Erschlieffung
Bodenwert: 631 m? X €45,00 /m? = € 28.395,00

= rd. €28.000,00

Bodenwert Flurstlick 2199, Reitmaierstralle 36

Grundstiicksgrofie: 1.030 m?
Bodenrichtwert aktuell: € 85,00 /m? inkl. Erschliefsung
Bodenwert: 1.030 m? X € 85,00 /m? = € 87.550,00

= rd. €88.000,00
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Sachwertverfahren

Normalherstellungskosten 2010 (Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021)

(1) Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittiung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten die Modellkosten dieser Anlage zugrunde zu legen.

(2) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer Il bezie-hen
sich auf eine Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Berlicksichtigung einer
Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt
aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer Il|
aufgrund seiner Standardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden
Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachverstandig einzustufen, auch wenn sie nicht in Nummer IIl beschrieben sind.

(3) Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN
2765), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten
(Kostengruppen 730 und 771 der DIN 2761), insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfuhrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Daruber hinaus enthalten
sie weitere Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren zur Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen
Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

(4) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden
Kostenstand des Jahres 2010.

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summer der bezogen auf die jeweilige Gebau-deart
marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die
Ermittlung der Brutto-Grundflache ist die DIN 277 anzuwenden.

Gesamtnutzungsdauer Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen
Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von Modernisierungen das
nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Die Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wurdigung des Einzelfalls.
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Auf Grund von durchgefiihrten ModernisierungsmalRnahmen kann sich die Rest-
Nutzungsdauer verlangern. Die Verlangerung ist abhangig vom Modernisierungsgrad.

Fir das zu bewertende Objekt werden folgende Modernisierungspunkte vergeben:

Modernisierungselemente max. vergebene
Punkte Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 2,0
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 1,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Warmedammung der Aulenwande 4 0,0
Modernisierung von Bademn 2 1,0
Modernisierung des Innenausbaus 2 1,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 20 7,0
Modernisierungsgrad |Bezeichnung Punkte

1 nicht modernisiert 0 bis 1

2 kleine Moderniserung als Instandhaltung 2 bis 5

3 mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10

4 Uberwiegend modernisiert 11 bis 17

5 umfassend modernisiert 18 bis 20

Bei der Punktevergabe ist der Zeitrahmen zu bericksichtigen in der die Malinahme
ausgefuhrt wurde.
Je langer die MalRnahme zuriickliegt, desto geringer die Punktezanhl.

Es handelt sich um eine mittlere Modernisierung die zu unterschiedlichen Zeiten
durchgeflihrt wurde.
Dadurch verlangert sich die Nutzungsdauer.

Als fiktives Baujahr wird 1970 angenommen.
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Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist abhangig vom Stand der
technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am
Wertermittlungsstichtag. Daflr sind die die Qualitat der verwandten Materialien und der
Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie die fur die Nutzungs- und
Gebaudeart relevanten Eigenschaften von Bedeutung.

Ermittlung des Gebaudestandards

Standardstufe Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil
Aulenwande 1 23
Dacher 1 15
Aulentiren und Fenster 0,5 0,5 11
Innenwande und Innentlren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11
FuRbdden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 0,5 0,5 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwerte flir Gebaudeart 570 635 730 880 1.100
Typ 1.12 €/m2 BGF|€/m? BGF |€/m? BGF | €/m? BGF|€/m? BGF
Gewichtete NHK
Aulenwande 146 |€/m? BGF
Dacher 95 |€/m2 BGF
AuRentlren und Fenster 75 |€/m2 BGF
Innenwénde und Innentliren 75 |€/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 75 [€/m?2 BGF
FulRbdden 34 |€/m? BGF
Sanitareinrichtungen 61 |€/m? BGF
Heizung 54 |€/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 41 [€/m? BGF
Summe Kostenkennwerte 657 |€/m? BGF
Korrekturfaktor: 1,00
Korrigierte NHK 657 [€/m? BGF
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Marktanpassung

Zur Systematik der ImmoWertV 2021 gehért fiir alle Wertermittlungsverfahren ein
objektspezifischer Marktanpassungsfaktor, im Sachwertverfahren ist dies der
Sachwertfaktor.

Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

Faktoren zu Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren, § 193 Absatz 5 Satz 2
Nummer 2 des Baugesetzbuchs) (§ 14, Abs. 2, Satz 1)

Die Sachwertfaktoren werden in Abhangigkeit von der Art der Nutzung, dem
Bodenrichtwertniveau und dem vorlaufigen Sachwert ermittelt.

Der zustandige Gutachterausschuss verdffentlicht keine Sachwertfaktoren.

Das Grundstiick Lange StraRe 10 weicht im Ubrigen vom durchschnittlichen
Vergleichsgrundstick ab.

Das Grundstuck liegt im Altortbereich, hat einen unglnstigen Zuschnitt und keinen
direkten Zugang zu einer 6ffentlichen StralRe.

Unter Abwagung aller wertrelevanten Faktoren schatze ich den Sachwertfaktor auf 1,00.
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71 Sachwert Wohnhaus

Wertermittlungsstichtag: 28.07. 2025
Baujahr: fiktiv 1970
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: 55 Jahre
Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Brutto-Grundflache: rd. 292 m?
Standardstufe: 2-3
Normalherstellungskosten (NHK 2010): € 657,00 /m?
Baupreisindex (2010 = 100): 188,70
Normalherstellungskosten

zum Stichtag: € 1.239,76 /m?
Aullenanlagen: 3 %
Alterswertminderung linear: 69 %

Gebaudeherstellungswert

292 m? X € 1.239,76 /m? = € 362.009,92
zuzuglich besonderer Bauteile €

zuzuglich Aufzenanlagen 3% = € 10.860,30

Gebaudeherstellungswert inkl. BNK € 372.870,22

abzuglich Alterswertminderung 69 % = € 257.280,45

€ 115.589,77

Gebaudesachwert zum Stichtag rd. € 116.000,00
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7.2 Sachwert Scheune

Wertermittlungsstichtag: 28.07. 2025
Baujahr: fiktiv 1970
Gesamtnutzungsdauer: 75 Jahre
Alter: 55 Jahre
Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Brutto-Grundflache: rd. 95 m?
Normalherstellungskosten (NHK 2010): € 485,00 /m?
Baupreisindex (2010 = 100): 188,70
Normalherstellungskosten

zum Stichtag: €915,20 /m?
Alterswertminderung linear: 73 %

Gebaudeherstellungswert

95 m? X € 915,20 /m? = £ 86.944,00
Gebaudeherstellungswert inkl. BNK € 86.944,00
abzuglich Alterswertminderung 3% = € 63.469,12

€ 23.474,88
Gebaudesachwert zum Stichtag rd. € 23.000,00
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7.3 Sachwert Nebengebdude

Wertermittlungsstichtag: 28.07. 2025
Baujahr: fiktiv 1970
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Alter: 55 Jahre
Restnutzungsdauer: 15 Jahre
Brutto-Grundflache: rd. 50 m?
Normalherstellungskosten (NHK 2010): € 450,00 /m?
Baupreisindex (2010 = 100): 188,70
Normalherstellungskosten

zum Stichtag: € 849,15 /m?
Alterswertminderung linear: 79 %

Gebaudeherstellungswert

50 m2 X € 849,15 /m? = £ 42.457,50
Gebaudeherstellungswert inkl. BNK € 42.457,50
abziglich Alterswertminderung 9% = € 33.541,43

€ 8.916,08
Gebaudesachwert zum Stichtag rd. € 9.000,00
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7.4 Zusammenfassung Sachwert

Wohnhaus € 116.000,00
+ Scheune € 23.000,00
+ Nebengebaude € 9.000,00
+ 6. Bodenwert € 28.000,00
vorlaufiger Sachwert € 176.000,00

Marktanpassungsfaktor 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 176.000,00
abzuglich bes. objektspezifischer Grundsticksmerkmale € 10.000,00
zuzlgl. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale € 0,00
€ 166.000,00
Grundstiuckssachwert € 166.000,00
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8.1

8.2

Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Verkehrswert Flurstiick 46, Lange StrafRe 10

Das zu bewertende Objekt ist ein Einfamilienwohnhaus.
Fir den Verkehrswert ist deshalb der Sachwert ausschlaggebend.

Beim Sachwertverfahren sind die Bauart, die Bauweise und die Ausstattung durch den
Ansatz der Normalherstellungskosten und durch die Nutzungsdauer bertcksichtigt.

Die weiteren, den Wert beeinflussenden, Merkmale wurden durch die Marktanpassung
zum Ausdruck gebracht.

Ich schatze den Verkehrswert zum Stichtag, in Anlehnung an den Sachwert

rd. € 166.000,00.

Verkehrswert Flurstiick 2199, Reitmaierstralle 36

Das zu bewertende Objekt ist ein unbebautes Grundstiick.
Fir den Verkehrswert ist deshalb der Bodenwert ausschlaggebend.

Ich schatze den Verkehrswert zum Stichtag, in Anlehnung an den Bodenwert

rd. € 88.000,00.

Wirzburg, den 01.10.2025

Winfried Werrlein
Architekt und Sachverstandiger
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem

Landratsamt Main-Tauber-Kreis LIeQenSCh aftskataster
Vermessungsbehorde Liegenschaftskarte 1:1000
WellenbergstraBe 3

97941 Tauberbischofsheim

Stand vom: 14.02.2025
Flurstiick: 48/2 Gemeinde: Bad Mergentheim
Flur: Kreis: Main-Tauber-Kreis
Gemarkung: Laffelstelzen

Regierungsbezirk: Stutigart

5484367
=

¥92.L552E
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- =3
e

32557090

o,
5484167

111873 112072 i

MaBstab 1:1000 10 20 30 Meter Die  Geobasisinformationen  des

Liegensct iegen dem
Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004
(GBI. S. 469, 509) in der derzeit giiltigen Fassung. Sie dirfen vom Empfanger nur fir den
Zweck verwendet werden, zu dem sie (bermittell worden sind. Eine Verwendung fiir andere
Zwecke isl nur  zulassig, wenn die Vermessungsbehdrde eingewilligt hat.

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0512/25
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

37



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

Von der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0512/25
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

38



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

Von der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Eichhornstr. 7, 97070 Wiirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0512/25
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

39



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

Von der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Eichhornstr. 7, 97070 Warzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0512/25
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

40



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

Von der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Eichhornstr. 7, 97070 Wiirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0512/25
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

41




Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

Von der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

06020 "

e b \
i %D HoE
I

52
1r: 11202
z,;g @ i

| =

Mdallersdiecl

561

Wettedckag,pr

r
2596
2504
5y
L
L

$ Wetteidc k™

oo
55
o
er
Arzbucan sicas
LR
469 [—_! I

lhausé’cm{(w_

-
"""'-m,

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0512/25
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

42



Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

Von der Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem

Landratsamt Main-Tauber-Kreis LiegenSChaftSkataSter

Vermessungsbehorde Liegenschaftskarte 1:1000
WellenbergstraBe 3

97941 Tauberbischofsheim

Stand vom: 30.06.2025

Flurstiick: 2199 Gemeinde: Bad Mergentheim
Flur: Kreis: Main-Tauber-Kreis
Gemarkung: Léffelstelzen Regierungsbezirk: Stuttgart

5484020
ol

£07L8G2E

§ I‘
g d 04 3
0
& 5 2810
5483820
MaBstab 1:1000 10 20 30 Meter Die  Geobasisinformationen  des Liegenschafiskatasters  unteriegen  dem

Varwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004
(GBI. 5. 469, 509) in der derzeil giltigen Fassung. Sie dirfen vom Empfanger nur fir den
Zweck verwendet werden, zu dem sie (bermittelt worden sind. Eine Verwendung fir andere
Zwecke ist nur zuldssig, wenn die Vermessungsbehdrde eingewilligt hat.
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Gutachten

Verkehrswertermittlung unbebauter Grundstiicke mit
FINrn. 1608 und 2498, Gemarkung Loffelstelzen
97980 Bad-Mergentheim entsprechend
Beweisbeschluss 12.05.2025, Amtsgericht Crailsheim
AZ3 1K 5/25

&1608
Loffelstelzen
0 250 500 m
[ —
Auftraggeber: Amtsgericht Crailsheim
Schlossplatz 1
74564 Crailsheim
Auftragnehmer: Ingenieurbiiro Bierlein

Ernst Bierlein, Dipl.Ing.(FH)

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir
landwirtschaftliche Bewertung, Schédtzung und Betriebsfiihrung,
Bewertung landw. Hofstellen und Geb&ude, RP Stuttgart
Hergershof 7

74542 Braunsbach

- Ingenieurbiiro Bierlein - Hergershof 7 - 74542 Braunsbach elektronischer Datentrager Seite 1 von 30
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1 Auftrag und Verwendungszweck

Der Gutachter wurde entsprechend dem Beschluss vom 12.05.2025 zum Verfahren AZ 3 1 K 5/25
mit einer Verkehrswertermittlung fiir die Grundstiicke mit FINrn. 1608 und 2498, Gemarkung
Loftelstelzen, beauftragt. Das Gutachten dient als Grundlage fiir ein
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschatft.

1.1 Ortsbesichtigung und Bewertungsstichtag

Die Ortsbesichtigung der zu bewertenden unbebauten Grundstiicke erfolgte am 14.08.2025. Als
Bewertungsstichtag wurde der 14.08.2025 festgelegt.

1.2 Verwendete Unterlagen und Hilfsmittel

e Praxis der Grundstiicksbewertung, Grundwerk inkl. 140 Ausgabe 12/2022, Herbert Troff /
Bernhard Bischoff, Mediengruppe Oberfranken

e Rainer Mockel / Herbert Troff / Bernhard Bischoff, Mediengruppe Oberfranken

e Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage, Reguvis

e BauGB

e ImmoWertV 2021, Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, 1. Auflage 2021

e Grundbuchauszug, Amtsgericht Schwibisch Gmiind

e Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, Gutachterausschuss Main-Tauber-Siid

e Auskunft Altlastenkataster, LRA Main-Tauber

e Auskunft Baulastenverzeichnis, Baurechtsamt Bad Mergentheim

e Auskunft bauplanerische Einordnung, LRA Main-Tauber

e Geologische Kartendienste und Geodatenbanken, BW

e Anwendung Geodateninformationssystem QGIS 3.34

e Tabellenkalkulationsprogramm LibreOffice Calc

e Auskunft Bodenpreise, Proplanta
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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 widerspiegelt, der weder einen fiktiven Kaufer
noch einen Verkidufer iibervorteilt. Dieses Prinzip bestimmt den Inhalt des vorliegenden Gutachtens
in Orientierung an die Grundlagen fiir die Wertermittlung von Grundstiicken nach BauGB1 und in
der Immobilienwertermittlungsverordnung?2.

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 Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche 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.

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 objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Fiir die Ableitung der Vergleichspreise nach § 25 ImmoWertV 2021 sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziechen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung i.S.d. §9
ImmoWertV 2021 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Bewertungsobjektes anzupassen.

Mbgliche 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.

1  BauGB-Baugesetzbuch i.d.F. v. 03.11.2017 zuletzt gedndert am 8.8.2020
2 ImmoWertV 2021 i.d.F. v. 14. Juli 2021
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Ablauf Vergleichswertverfahren nach ImmoWertV 2021

Ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen Objektspezifische angepasster
z.B. aus der Kaufpreissammlung Vergleichsfaktor
v v
Statistische Auswertung einer Multiplikation des objektspezifisch
ausreichenden Anzahl von angepassten Vergleichsfaktors mit
Vergleichspreisen BezugsgréRe
|
, i
| Vorlaufiger Vergleichswert |
i
w

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
- entspricht dem vorldaufigen Vergleichswert -
Marktanpassung kann erforderlich sein

\4
Besondere objekispezifische
Grundstticksmerkmale

v

Vergleichswert

Im Hinblick auf die Grundstiicksqualitit sind gemiB §3 ImmoWertV 2021 grundsétzlich folgende
Entwicklungsstufen zu unterscheiden:

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flichen, 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 stiddtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fliachen, 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 Flichen, die nach o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
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(5) Sonstige Flache sind Fliachen, die sich keinem der Entwicklungszustdnde nach den Absétzen
1 bis 4 zuordnen lassen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um AufBenbereichsflichen nach § 35 BauGB, die der
Entwicklungsstufe (1) als Flache der Landwirtschaft zuzuordnen sind.

Dem Gutachter liegen ausreichend viele vergleichbare Kaufvorfille unbebauter landwirtschaftlicher
Nutzflachen aus der Region vor, sodass diese im Vergleichswertverfahren fiir die Wertermittlung
der bewertungsgegenstindlichen Flurstiicke zur Anwendung kommen.

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

Bei wertbestimmenden Qualitdtsunterschieden innerhalb der Bewertungsfliche wird eine
Unterteilung in Teilflichen vorgenommen, um die Wertfindung differenzierter und
nachvollziehbarer darstellen zu kénnen.
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3 Lage und Standortbedingungen

3.1 Makrolage

Die Bewertungsflichen gehoren zur Stadt Bad Mergentheim im frinkisch geprdgten Nordosten
Baden-Wiirttembergs.

A

Tauberbischhofsheim

Loffelstelzen

Igersheim

i) 2,5 5 km

Abbildung 1: Makrolage der Bewertungsobjekte

Die rund 24.000 Einwohner zdhlende Stadt Bad Mergentheim stellt die einwohnerstirkste Gemein-
de im Main-Tauber-Kreis dar und ist ein Mittelzentrum der Region Heilbronn-Franken.

Sie liegt ca. 16 Kilometer siidostlich der Kreisstadt Tauberbischofsheim. In der Stadt Bad Mer-
gentheim finden sich samtliche Kinderbetreuungsstétten, Grundschulen, medizinische und pflegeri-
sche Einrichtungen, Einkaufsmdglichkeiten, Handwerk und eine Duale Hochschule.

Im Nordwesten ist eine Autobahnauffahrt zur A 81 in etwa 13 km und im Siidwesten in etwa 17 km
gegeben. Ein Bahnhof ist in der Stadt selbst vorhanden, mit gutem Anschluss nach Wiirzburg, Stutt-
gart und Frankfurt. Zudem stehen fiir den Nahverkehr entsprechende Buslinien zur Verfiigung.
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3.2 Mikrolage

Die Bewertungsgrundstiicke finden sich im Stadtteil Loffelstelzen wieder. Die knapp 1100
Einwohner zdhlende Ortschaft liegt norddstlich der Kreisstadt Bad Mergentheim. Die beiden
Grundstiicke befinden sich nordlich und 6stlich von Loffelstelzen und sind iiber gemeindliche Wege
bzw. Strallen gesichert erschlossen.

A

0 250 500 m

Abbildung 2: Mikrolage der Bewertungsobjekte

3.3 Natiirliche Bedingungen

Loffelstelzen ist ein Ortsteil der Stadt Bad Mergentheim im Main-Tauber-Kreis und befindet sich in
einer Hohenlage von etwa 340 bis 370 Metern iiber Normalnull. Die durchschnittliche Jahrestempe-
ratur liegt bei etwa 9,5 °C. Die jahrliche Niederschlagsmenge betragt im Mittel etwa 750 bis 850
Millimeter. Durch seine Lage auf einem Hohenrilicken oberhalb des Taubertals préigt ein leicht ge-
welltes Relief das Landschaftsbild.

Geologisch ist die Region durch Gesteine des Mittleren Muschelkalks bestimmt. Daraus entstanden
vorwiegend flachgriindige, steinige und kalkreiche Boden, insbesondere Rendzinen und Braunerde-
Rendzinen. Diese Bodenmerkmale fithren zu méBig ertragreichen Standortverhéltnissen, die insbe-
sondere fiir die Griinlandnutzung, Streuobstwiesen sowie in Teilen fiir Spezialkulturen wie den
Weinbau geeignet sind. Die Boden weisen eine hohe Wasserdurchléssigkeit auf, was zu einer ra-
schen Versickerung von Niederschlagswasser und einem insgesamt eher trockenen Wasserhaushalt
fiihrt.
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Natiirliche Gewdsser treten im direkten Umfeld von Loffelstelzen nur vereinzelt auf; die Entwésse-
rung erfolgt iiber kleinere Bachldufe in Richtung der Tauber. Die potenzielle natiirliche Vegetation
entspricht Kalkbuchenwéldern, wenngleich die heutige Landschaft iiberwiegend von landwirt-
schaftlichen Flichen sowie traditionellen Streuobstbestdnden geprigt ist.

3.4 Altlasten

Die Bewertungsfldchen sind laut Angaben des Umwelt- und Baurechtsamtes, LRA Main-Tauber-
Kreis, nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

3.5 Baulastenverzeichnis

Die Bewertungsfldchen haben laut Angaben des Baurechtsamts Bad Mergentheim keine Eintragung
im Baulastenverzeichnis.

3.6 Bodendenkmiler und Schutzausweisungen

Angaben zu Bodendenkmélern sind nicht bekannt. Fiir die Erfassung von Bereichen des
Landschafts- oder Naturschutzes, HQ-Hochwasser und des iibrigen Wasser- und Denkmalschutzes
greift der Unterzeichner auf das hinterlegte Datenmaterial des Geoportals Baden-Wiirttemberg
zuriick. Einschrankungen durch Schutzausweisungen sind derzeit nicht bekannt.

4 Bodenrichtwerte, Vergleichspreise und Marktentwicklung

Der Gutachterausschuss Main-Tauber weist fiir Loffelstelzen folgende Bodenrichtwerte zum
Stichtag 01.01.2025 aus:

- Gemischtes Baugebiet nach §35 BauGB: 20,00 €/m?
- Gemischtes Baugebiet nach §34 BauGB: 45,00 €/m?
- Grinland: 1,50 €/m?
- Ackerland: 3,00 €/m?

Diese Werte dienen jedoch nur der Orientierung, da fiir das Vergleichswertverfahren ausreichend
Kaufvorfille aus der Kaufpreissammlung vorliegen und diese ausgewertet werden.

Von den zugestellten Verkaufsvorfillen landwirtschaftlicher Grundstiicke wurden 10
Geschiftsvorfille aus dem Zeitraum 2022 bis 2024, unter Beriicksichtigung von Standort und
GrundstiicksgroBe, fiir die Ermittlung des verwendeten Vergleichspreises ausgewdhlt.

Lage und Standort der Vergleichsfldchen sind dem Verfasser bekannt. Unter Beriicksichtigung der
vom Gutachter erfassten Grundstiickseigenschaften erfolgt eine Berichtigung zur Ermittlung des
Preises des Vergleichsgrundstiicks (siehe Spalte ,,Berichtigter Preis®).

- Ingenieurbiiro Bierlein - Hergershof 7 - 74542 Braunsbach elektronischer Datentrager Seite 9 von 30



11/191 Amtsgericht Crailsheim AZ: 3 1 K 5/25, Beschluss vom 12.05.25, Wertermittlung landw. Grundstiicke in Gemarkung Loffelstelzen

Der Durchschnitt der verwendeten Verkaufsvorfille liegt zum ,,Durchschnitts“-datum, dem
24.11.2023 bei 2,81 €/m? mit einer statistischen Standartabweichung zwischen 1,41 €/m? und
2,91 €/m? (siehe Tab. 1).

Nach Korrektur der erfassten Werte durch Streichen der aullerhalb der statistischen
Standartabweichung befindlichen Werte ergibt sich ein Vergleichspreis von 2,23 €/m? (siche Tab. 1)
fir landw. Nutzfliche.

Zur Anonymisierung der Wertangaben sind die Werte in Tabelle 1 ohne Angaben von Gemarkung,
Flurnummer und Fldchengrofe dargestellt.

5 VKW AG Crailsheim Akz.: 3 1 K 5/25 Bewertungsstichtag
Verwendete Kaufvorfille : Z
Gutachterausschuss Main-Tauber-Sid 14.8.25
verwendete Kaufvorfalle 10 Ieitraum von: 2.022 bis 2.024
Gemarkung Datian FL N, Statist. Preis Fliche Nutzungsart B. Preis Beschrénkg. Korrektur
€fm* €/m’ 100,00 % St.-Abw.

o 5.48 €m? Gartenland 2,74 €m? 2,74 €/m? 2,74 €lm?

02 2,26 €m? Griinland 2,05 €m? 2,05 €m? 2,05 €m?

0 - 298€m? ~ Grinland 1926m | 1,92€m? | 192&6m?

0% 2,00 €m? Ackerland 2,77 €m? 2,77 €m2 2,77 €m?
05 0,50 €m? Griinland 1,76 €/m? 1,76 €m? 1,76 €/m?

04 8,29 €m? Ackerland 2,12 €m? 2,12 €m? 212 €m?

if] 0,40 €m?2 Grinland 1,10 €m? 1,10 €m?

08 2,17 €m? Grinland/Gehilz 3,65 €m= 3,65 €/m?

09 217 €m? Ackerland 2,23 €m? 2,23 €m? 2,23 €m?

n 1,89 €m? Ackerland 1,25 €m? 1,25 €/m2

n 0 2461.23 281 €/m’ ‘ 216 €/m* 206 €/m* 2,23 €/m*

12 [Standartabweichung 141 €fm? his 29 €/m’ Kontrolle 10 1

Tabelle 1: vom Gutachterausschuss Main-Tauber-Siid gemeldete Kaufvorfdlle die beriicksichtigt werden

Zur Berticksichtigung der Marktlage greift der Gutachter auf eine verdffentlichte Kaufpreisstatistik
des Informationszentrums Proplanta zuriick. Danach ergibt sich fiir unbebaute landwirtschaftliche
Grundstiicke im Landkreis Main-Tauber-Kreis zwischen 2002 bis 2020 eine jéhrliche Steigerung
von 2,71 %, siehe Ziffer 7.1 .

Fir die Bemessung der Marktentwicklung wird zwischen dem Datum des ermittelten
Vergleichspreises und dem Bewertungsstichtag die Zeitdifferenz taggenau erfasst und iiber einen
prozentualen Zuschlag nach §18 ImmoWertV bei der Wertermittlung beriicksichtigt.
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S Wertermittlung der Bewertungsgrundstiicke

5.1 Grundstiick mit FINr. 1608, Gemarkung Loffelstelzen

Das 4.131 m? grofle Bewertungsgrundstiick mit FINr. 1608, Gemarkung Loffelstelzen, liegt ostlich
von Loffelstelzen und wird als Ackerland bzw. zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung teilweise als
Streuobstwiese genutzt.

Flache: 01 Gutachten: VKW AG Crailsheim Akz.: 31 K 5/25 Stichtag 14.8.25
Gemarkung Loffelstelzen FIL.Nr.1608 Flache: 004131 m?

.'.
2 0 100 200 m
[ —
Grundbuch, Lage: Nul3zeil
28 GB, Nutzung: Landwirtschaftsfidche
£ Nutzung Stichtag: Ackerland/Streuobstwiese
w  Grunddienstbarkeiten: Keine Eintragung im Grundbuch
EMZ: EMZ/m?:  ohne Berechnung €/ EMZ: Buchwert:

Tabelle 2: Lageplan Gemarkung Liffelstelzen FINr. 1608

Das Grundstiick ist im Siid-Westen iiber einen Feldweg und im Nord-Osten iiber einen land- und
forstwirtschaftlichen Weg zu erreichen.

Das Bewertungsobjekt ist parallel geschnitten und ebenerdig, was der Bewirtschaftung zu gute
kommt. Dies wird in Form eines sachlich entsprechenden Zuschlags an den Vergleichspreis
gewiirdigt. Im Rahmen der Wertermittlung wurde das Bewertungsobjekt in verschiedene
Teilflichen untergliedert. Dadurch konnen fldchenbezogen unterschiedliche lokale Merkmale
individuell bewertet werden (Siehe Spalte 63-64 Tabelle 3).
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Die Einteilung der Teilflichen erfolgt nach der jeweiligen Nutzung am Tag des Ortstermins. Etwa
3.200 m? werden als Acker eines flurstiickslibergreifenden Schlags bewirtschaftet. Circa 925 m?
werden als Griinland bzw. Streuobstwiese verwendet (siehe Zeile 63-64 in Tabelle 3). Fiir die
teilweise Nutzung des Ackerlandes als Streuobstwiese erfolgt ein sachlich angemessener Abschlag
zum Vergleichspreis, wobei die ortsnahe Lage bei der Bewertung in Form eines entsprechenden
Zuschlags berticksichtigt wird.

Gutachten VKW AG Crailsheim Akz.; 3 1 K 5/25

Fl.Nr.1608

Stichtag

14.8.25

Flache: 004131 m?

Flache: 01
Gemarkung Loffelstelzen
n s
5
k]
o
n
40
41
&Q
41
&
a7
30
5
2
2
5
%5
56
57
k]
@ RW Ackerl.: 1125 3.0€m° | RW Gewerbe 1125
w RW Griinl: 1125  15&m* RWMischgeb. 1125
. RW Garten: 1125 RW Wohnbaul. 1125
Grundstiicksqualitat Nutzung, etc.
& Teilfl. | landw. Nutzfldche Ackerland
s Teilflll landw. Nutzffdche Streuobstwigse
& Teilfl. Il
a  Teilfl. Iv
& Teilfl. v
& Teilfl. Vi

Gebédudewerte / ev. Riickbau u. Entsorungskosten
Frostbestande, Dauerkulturen, u. Ahnliches

Sonstiges
Sonstiges

geschatzter Wert des Grundsticks:

Zu-fAbschidge ImmoWenty 21

§3
. Entwicklg.
fahigkeiten

15,0 %

282 &m?

Tabelle 3: Wertermittlung Gemarkung Liffelstelzen FINr. 1608

§8 518
Grundst.- Mark-
merkmale | entwicklung

32.5% 4,67 %
300% | 4679%

00 32 06 m?

0009 25 m?

Vergleichspreis landw. Nutzung:

@ Datum Vergleichspreise:
Marktzuschlag Bauland p.A.:
Marktzuschl. landw. Nutzfl. p.A.:
3,06 €/m?
2,00 €m?

282 €m?

11648 €

Zum Stichtag, 14. August 2025, ermittelt sich fiir das Grundstiick FINr. 1608 mit einer Grofle
von 4.131 m? ein Verkehrswert von rund 11.650 €.
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5.2 Grundstiick mit FINr. 2498, Gemarkung Loffelstelzen

Das 28.625 m? grole Bewertungsgrundstiick mit FINr. 2498, Gemarkung Loffelstelzen, liegt
nordlich der Ortschaft Loffelstelzen.

Flache: 02 Gutachten: VKW AG Crailsheim Akz.: 3 1 K 5/25 Stichtag 14.8.25
Gemarkung Loffelstelzen FI.Nr.2498 Flache: 02 86 25 m?

¢ .Lo'ﬁelsteizen

Grundbuch, Lage: Deubacher Hohe
28 GB, Nutzung: Lanawirtschaftsfldche
P Nutzung Stichtag: Ackerland
10 Grunddienstbarkeiten: Beschrénkte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadtwerk Tauberfranken GmbH
n Bad Mergentheim; Duldung Herstellung und Unterhalt einer Wasserversorgungsleitung

EMZ: EMZ/m2: ohne Berechnung €/ EMZ: Buchwert:
Tabelle 4: Lageplan Gemarkung Liffelstelzen FINr. 2498

Das Grundstiick ist sowohl iiber die alte Wiirzburger Strale im Osten, wie auch iiber einen land- und
forstwirtschaftlichen Weg im Westen zu erreichen (siehe Bild in Tabelle 4).

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde die bewertungsgegenstindliche Ackerfliche als Teil eines
flurstiicksiibergreifenden Schlags bewirtschaftet. Das Grundstiick weiflt einen parallelen Schnitt entlang der
langen Seite auf, was eine vereinfachte Bewirtschaftung ermoglicht. Dies wird mit einem sachlich
angemessenen Zuschlag zum Vergleichspreis beriicksichtigt.

Dem Bewertungsobjekt ist eine Grunddienstbarkeit auferlegt (siehe Zeile 30 Tabelle 4). Die Lage der
Leitung der Strom- und Wassertrasse wurde seitens der Stadtwerk Tauberfranken GmbH gestellt. Aufgrund
dessen konnte eine betroffene Teilfliche von 992 m? ermittelt werden, wofiir ein individueller sachlich
angemessener Abschlag zum Vergleichspreis angesetzt wurde (siche Spalte 64 Tabelle 5).
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Die Bodenbeschaffenheit des Grundstiicks wies groBlere Steine auf, welche eine erhohte Belastung bzw.
Verschleil bei bodenbearbeitenden Gerédten mit sich bringen. Hierfiir erfolgt ein sachlich angemessener
Abschlag (sieche Abbildung 13).

Flache: 02 Gutachten VKW AG Crailsheim Akz.: 31 K 5/25 Stichtag ~ 14.8.25
Gemarkung Loffelstelzen FI.Nr.2498 Fiache: (028625 m?
1
i
5
%
7 L - Bewertungsgegenstande
'] | X4 Leitungstrasse
= ' FiNr. 2498
an
4
a2
43
a“
45
A6
av
@
48
50
sl
2
s
57
58
s RW Ackerl.: 1125 30€m  RW Gewerbe 1125 Zu-/Abschidge ImmoWenV 21 Vergleichspreis landw. Nutzung: 223 €
a0 RW Griinl.: 1125 RW Mischgeb. 1125 §3 §8 §18 @ Datum Vergleichspreise: 24.11.23
&1 RW Garten: 1125 RW Wohnbaul. | 1125 Entwickig Grundst.- Markt- Marktzuschlag Bauland p.A.:
62 Grundstiicksqualitat: Nutzung, etc. fahigkeiten ~ merkmale  entwicklung | Marktzuschl. landw. Nutzfl. p.A.:
& Teilfl. | landw. Nutzflache Ackerland 355% 209% 02 76 33 m? 3.07 €&m?
6t Teilfl.ll landw. Nutzfiache Acker m. Grunddienstbarkeit 8*124 m 13.0 % 4,67 9% 00 09 92 m? 2.62 €im?
& Teilfl. Il
o Teifl. IV
7 Teilfl. V
s Teilfl. Vi

= Gebaudewerte / ev. Rickbau u. Entsorungskosten
n Frostbestdnde, Dauerkulturen, u. Ahnliches
1 Sonstiges

12 Sonstiges
n geschatzter Wert des Grundstucks: 3,05 &m? 3,05 & 87.329 €

Tabelle 5: Wertermittlung Gemarkung Liffelstelzen FINy. 2498

Zum Stichtag, 14. August 2025, ermittelt sich fiir das Grundstiick FINr. 2498 mit einer Grofle
von 28.625 m? ein Verkehrswert von rund 87.330 €.
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6 Zusammenfassung

Im vorliegenden Gutachten war der Verkehrswert fiir landwirtschaftliche Flaichen zum Zwecke
einer bevorstehenden Zwangsversteigerung zu ermitteln.

Hierzu wurden — nach einer ausfiihrlichen Darstellung des methodischen Vorgehens und der
Beschreibung der Bewertungsgrundstiicke — filir die unbebauten AuBenbereichsflichen ein
Bodenwertansatz aus aktuellen Werten flir landwirtschaftliche Nutzflichen aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Main-Tauber-Siid abgeleitet.

AnschlieBend wurde der Wert der bewertungsgegenstindlichen Grundstiicke gemidll den
festgestellten Qualititen sowie den besonderen Merkmalen angepasst.

Gutachten Stichtag
Lusammenfassung Verkehrswerte VKW AG Crailsheim Akz.: 3 1 K 5/25 14.8.25
. Teil- Zusammen-
Gemarkung FINr. Fldche fache Wert S
Ubertrag
0041 31 m? 11.648 €
L] é:; 1608 00 41 31 m¥ 11648 €
&
b
| 5 m a7 €
&
Q\JV
02 & 2498 | 02 86 25 m 87.329 €
QEE;
[*]
N/
Summe 03 27 56 m? 03 27 56 m? 98.978 €

Tabelle 6: Zusammenfassung der Wertermittlung

Aus den genannten Grundstiickseigenschaften und den vorliegenden Marktverhéltnissen ergibt sich
fiir die Bewertungsobjekte mit einer Gesamtgrofle von 32.756 m? zum Bewertungsstichtag, den
14. August 2025 ein

Verkehrswert von insgesamt rund 99.000 €

Braunsbach, den 25.08.25
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7 Anhang

7.1 Marktentwicklung landw. Grundstiicke

Marktentwicklung landwirtschaftlicher Grundstiicke
LKR Main-Tauber

1 |Quelle: Bodenpreise Main-Tauber-Kreis | Maps | proplanta.de
2 Jahr €/m? Index
3 2002: 12.802 Euro/ha 12802 2002 1,28 €/m? 82,60 %
4 2003: 11.504 Euro/ha 11504 2003 1,15 €/m? 74,22 %
s | 2004: 11.023 Euro/ha 11023 2004 1,10 €/m? nnR%
6 2005: 11.438 Euro/ha 11438 2005 1,14 €/m? 73,80 %
2| 2006: 10.808 Euro/ha 10808 2006  1,08€m 69,73 %
8 2007: 10.205 Euro/ha 10205 2007 1,02 €/m? 65,84 %
9 2008: 11.853 Euro/ha 11853 2008 1,19 €/m? 76,48 %
10 2009: 11.510 Euro/ha 11510 2009 1,15 €/m? 74,26 %
11 2010: 12.456 Euro/ha 12456 2010 1,25 €/m? 80,37 %
12 2011: 14.182 Euro/ha 14182 2011 1,42 €m? 91,50 %
13 2012: 14.481 Euro/ha 14481 2012 1,45 €/m? 93,43 %
14 2013: 14.929 Euro/ha 14929 2013 1,49 €/m? 96,32 %
15 2014: 15.499 Euro/ha 15499 2014 1,55 €/m? 100,00 %
16 2015: 17.418 Euro/ha 17418 2015 1,74 €/m? 112,38 %
17 2016: 16.986 Euro/ha 16986 2016 1,70 €/m? 109,59 %
®] 2017: 16.539 Euro/ha 16539 2017 1,65€m’ 106,71 %
19 2018: 18.728 Euro/ha 18728 2018 1,87 €/m? 120,83 %
A 2019: 19.546 Euro/ha 19546 2019 1,95€m* 12611%
2 2020: 17.509 Euro/ha 17509 2020 1,75 €/m? 112,97 %
22
23
24
%1 Entwicklung landwirtschaftlicher Bodenpreise ==y
20 Linear (€/m?)
27
| osem
%0 f(x) = 0,04751 x + 0,94292
T 02em
32
33
21 o1em
35
36
1 00€/m?
. TP PP O SR PP SO ¥
40 p.A. p.M. p.D.
41 |Steigung Bodenpreise 0,04751 2,7135%  0,2261 % 0,0074 %
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7.3 Bilder

7.3.1 Gemarkung Loffelstelzen FINr. 1608

v
4

Abbildung 3: Fi omosirfon )

bbi!dm:fg 4: Blick Richtung Bewertungsgrundstiick von Fotoposition |
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Abbildung 5: Blick Richtung land- und forstwirtschafilichen Weg von Fotoposition 1

Abbildung 6: Fotoposition 2

- Ingenieurbiiro Bierlein - Hergershof 7 - 74542 Braunsbach elektronischer Datentréger Seite 25 von 30



1/191 Amtsgericht Crailsheim AZ: 3 1 K 5/25, Beschluss vom 12.05.25, Wertermittlung landw. Grundstiicke in Gemarkung Loffelstelzen

.

D B}
ke um

bbie’dag : BfickRich!ung Bewer‘tunggwndtﬁk von topositio 2

7.3.2 Gemarkung Loffelstelzen FINr. 2498

Abbildung 8: Fotoposition 3
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Abbi‘!dug 10: Blick Richtung Bewerngsgmnstﬁck von Fotoposi!in 3
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15017

Abbildung 11: Fotopasition 4

r_ ’ s T 4 .l-.‘ T - Sk
Abbildung 12: Blick Richtung land- und forstwirtschafilicher Weg/Bewertungsgrundstiick von
Fotoposition 4
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