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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

14.01.2025
25.06.2025

Qualitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

Objektadresse:

Eberspieler StraBe 13
75394 Oberreichenbach

Objektart;
baurechtlicher Status zum Stichtag:

Einfamilienwohnhaus
mit Scheuer und Schuppenanbauten
sowie Nebengebdude

Liquidationsobjekt (Abbruchobjekt):

Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr):

Unbekannt
vermutlich vor 1914

Wohnflache (grobe Schatzung) rd:

139 m?

GrundstuicksgrofRe:

1.520 m?

Bodenwert gesamt:

342.000,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG):

Ubliche Freilegungskosten incl. Entsorgung

in Hohe von rd.- 67.000,- € werden mit dem Faktor 0,5 - 33.500,- €
berlicksichtigt im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
Marktkonforme Aufwendungen fiir Entriimpelung - 10.500,- €
Liquidationswert rd: 300.000,- €
Grundbuch von Oberreichenbach
Grundbuch Nr. 2125, BV 1

Verkehrswert

Flurstiick 368
Eberspieler StraBe 13
Gebaude- und Freiflache 1.520 m?2

Besondere Umstande der Wertermittlung
vgl. hierzu Punkt 2.6 und 2.7 im Gutachten.

gemal § 194 BauGB

300.000,- €

Zubehor: Holzkaminofen 0,-€
Werteinfluss 0.-€
durch Rechte und Lasten: ’
Werteinfluss durch

. . . . 0,-€
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Kaufpreis / m? Grundstucksflache rd:
Verkehrswert 300.000 €/1.520 m?(Grundstiicksflache)=197,37 €/m?rd: | 197,- € | m?
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Allgemeine Angaben / Grundlagen
Objektart / Adresse und Auftraggeber

Objektart: Ehemaliges Bauernhaus
Einfamilienwohnhaus mit Scheuer und Schuppenanbau
sowie separates Nebengebaude fir Gerate und Garage

Adresse: Eberspieler Stralle 13;
75394 Oberreichenbach

Auftraggeber: Amtsgericht Calw
-Vollstreckungsgericht-
Schillerstralde 11
75365 Calw

Inhalt des Gutachtens, Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194.

Wertermittlungsstichtag: 25.06.2025.
Qualitatsstichtag. 14.01.2025.
Verwendungszweck

Zwangsversteigerung AZ: 1 K28 /24 ( Teil 1). Beschluss vom 15.10.2024.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Erhalten vom Gericht:

e Beschluss vom 15.10.2025.

e Grundbuchauszug vom 18.06.2025.

Erhalten von Amtern und Behérden:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster 20.12.2025.

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 18.12.2025.

e Behordliche Unterlagen zu den Bauantragen.

e Behordliche Unterlagen und Auskunfte insbesondere zur 6ffentlich rechtlichen
Situation vom 17.06.2025.
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis.

e Denkmalschutzrechtliche Auskunft 25.06.2025.

e Erschliefungsrechtliche Auskunft 24.06.2025.

Ortsbesichtigung

An die Verfahrensbeteiligten erfolgte die Einladung zum Ortstermin mit Einschrei-
ben vom 18.12.2025. Die Schuldnerin bat um Ortstermin Verlegung. Es erfolgte
eine zweite Einladung zum Ortstermin mit Schreiben vom 09.01.2025

Ortstermin: 14.01.2025, 10.30 Uhr bis 14.15 Uhr
im Zusammenhang mit den weiteren Objekten im
Zwangsversteigerungsverfahren AZ: 1 K 28 / 24.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach), Eberspieler Stralle 13



2.6

2.7

Seite | 7 von 88

Am Ortstermin war auch der Glaubiger (Geschaftsfuhrer) auf dem Grundstlck
anwesend, mit Begleitperson.

Die Schuldnerin willigte einer Innenbesichtigung nur zu ohne Glaubiger. Der Glau-
biger stimmte am Ortstermin dieser Vorgehensweise zu und verzichtete daher auf
die Innenbesichtigung.

Teilnehmer Frau AAA; Schuldnerin.
Innenbesichtigung Herr BBB, Lebensgefahrte der Schuldnerin.

Sachverstandige Frau Mayer-Hekeler.

Umfang der Auf allen Flachen, einschlieBlich des Wohnteils

Innenbesichtigung: und insbesondere in der an das Wohnhaus angebauten
Scheuer mit Schuppenanbau, sowie im gesamten Neb-
engebaude, lagerte zahlreicher Hausrat wie Baumater-
ialien, Werkszeug, landwirtschaftliches Gerat, Autoteile
und Mull usw. so dass nicht alle raumbegleitenden Fla-
chen in Augenschein genommen werden konnten.

Der Spitzboden uber dem ausgebauten Dachgeschoss
im Wohnteil und Teile der Nebengebaude konnte nicht
besichtigt werden.

Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlie3lich auf Grund
vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungepruft zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Ortsbesichtigung.
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MalRprufungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, keine Bauteilprifungen, keine Bodenuntersuchungen, sowie keine
Funktionsprufungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle
Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen durch eine augenscheinliche
(visuelle) Untersuchung. Zerstorerische Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.
Daher beruhen die Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhal-
tenen Auskulnften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit der Bewohner oder Nutzer gefahrden.
Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich - rechtlicher Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privat-
rechtlicher Bestimmungen zum Bestand und der Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung
Randbedingungen der Ortsbesichtigung:

Die Besichtigung der Raume war erschwert, da zahlreiches Lagergut usw.auf den
Flachen lagert und damit nicht alle Flachen zuganglich waren. bzw. nicht alle raum-
begleitenden Flachen in Augenschein genommen werden konnten

Das Bewertungsobjekt muss zwingend entriimpelt werden.
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Planunterlagen.
Die fur das Bewertungsobjekt vorhandenen Planunterlagen sind mangelhaft und
stimmten nicht mehr mit dem Bestand vor Ort (iberein. Die wesentlichen Anderung-
en wurden von der SV skizzenhaft erganzt ohne Anspruch auf Mafligenauigkeit und
Vollstandigkeit.

Nutz - /| Wohnflachenberechnunq:

Die Nutz - Wohnflachenberechnung erfolgt nach der DIN 283.

lanunterlagen sind sehr mangelhaft und weisen z.T. erheblich vom Bestand
rt ab. Ein AufmaR vor Ort wurde auftragsgemaR nicht durch- gefuhrt, da es
lier um ein Liquidationsobjekt (Abbruchobjekt) handelt.

Ausdriicklich sei an dieser Stelle daraufhin gewiesen, dass Wohn- und
Nutzflachen, sowie die Abbruchmassen daher nur groB uberschlagig ermittelt
werden konnten. Abweichungen von den tatsachlichen Flachen und
Rauminhalten vor Ort sind vorhanden.

Wohn und Nutzflachen:

Es sind keine Planunterlagen vorhanden im Wohnhaus fir:

. EG: Nutzflache z.T. abweichend im EG /
kein Schnitt vorhanden flur Gewolbekeller

. OG: Wohnflache Planabweichungen im Bereich des Bades, der Kiiche und
Wohnen / Essen sind vorhanden. Fur den Balkon im OG sind keine
Planunterlagen vorhanden

o DG: Wohnflache ausgebautes Dachgeschoss.

Bauzustand / Liquidationsobjekt:

Das Gebaude ist ein Liquidationsobjekt (Abrissobjekt).

Die baulichen Anlagen sind aufgrund erheblicher Baumangel, oder ihres Zu-
stands wirtschaftlich irreparabel.

Von einer alsbaldigen Freilequng kann im Bewertungsfall tatsachlich ausgegangen
werden aus baulichen oder wirtschaftlichen Grinden , weil die baulichen Anlagen
,nicht mehr wirtschaftlich nutzbar” sind und deren Rentierlichkeit nicht durch geeig-
nete MalRnahmen herbeigefuhrt werden kann.

Die alsbaldige Freilegung ist nach den Verhaltnissen des Grundsticksmarktes da-
her marktublich. Oberkollbach ist auch durch eine Verknappung des Baulandange-
bots gepragt. Fur das Bewertungsobijekt gilt:

- Baumangel. Bauschaden und Instandhaltungsruckstau sind im erheblichen
Umfang vorhanden.

- Die gesamte Haustechnik ist abgangig. (Keine Zentralheizung vorhanden).

- Alle sanitaren Anlagen sind abgangig.

- Der gesamte Innenausbau (mit allen raumbegleitenden Flachen) ist
abgangig.

- Deutliche Feuchtigkeitsspuren, und Risse an den Aulienwanden.
Die Aul3enwande sind z.T. nicht dicht.

- Z. T. Feuchtigkeitsspuren im Dachbereich (Dach ist undicht).

- Deutlicher Schimmel an den Innen- und AuRenwanden

- Die Standsicherheit ist nicht mehr gegeben in Teilen.
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Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks
Es werden nachstehend nur die erkennbar verkehrswertbeeinflussenden recht-
lichen Gegebenheiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben.

Grundbuchdaten
Amtsgericht:
Gemeinde:
Grundbuch von:
Datum des Auszugs:

Bestandsverzeichnis:

Abteilung |
Lfd. Nr. 2:

Abteilung Il

Lfd. Nr. 10 zu BV Nr.1:

Kein Werteinfluss.

Abteilung lll:

Boblingen.
Oberreichenbach.
Oberkollbach Nr. 2125.
18.06.2025.

BV Nr. 1.

Karte NW 2224.

Flst. 368.

Eberspieler Strale 13.
Gebaude- und Freiflache.
Grole: 1.520 m2.

Eigentiimer:
Frau AAA.

Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw vom
19.09.2024 (Az:1 K 28/24).

Eingetragen (BOES502/1179/2024) am 05.11.2024.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eintragungen werden nicht bei der Wertermittlung
berucksichtigt.

Abweichungen von den rechtlichen Gegebenheiten

Abweichungen:

Keine.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Keine Mietverhaltnisse vorhanden.
Das Bewertungsobjekt wird von der Schuldnerin und ihrem Lebensgefahrten be-

wohnt und genutzt.

Hausverwaltung
Verwaltung:

Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.
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Rechtliche und o6ffentlich rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungsstufe des Baulandes
Entwicklungsstufe: Es handelt sich um erschlossenes baureifes Land.

Planungsrecht
Planungsrecht:

Das Grundstuck ist bebaut.

Der Wertermittlungsgegenstand liegt in einem Gebiet fur das
der qualifizierte Bebauungsplan ,Birkgasse | besteht, der seit
dem 24.05.1982 rechtkraftig ist:

Geioal =
/

Nutzungsschablone:

MD: Dorfgebiet.

Il Zahl der Vollgeschosse II.

GRZ 0,3: Grundflachenzahl 0,30.
Die GRZ gibt den errechneten Anteil des Bau-
grundstucks an, der von den baulichen Anlagen
Uberdeckt sein darf.

GFZ:0,6: Geschossflachenzahl 0,60.
Die Geschossflachenzahl gibt an wieviel m? Ge-
schossflache je m? Grundstlcksflache zulassig ist.

A Nur Einzelhauser und Doppelhauser zulassig.
DN: Dachneigung 38° - 45°.
KN: Kniestock 0,50.

Baufenster: Baugrenzen (vgl. blaue Linien) vorhanden.

Hinweis der Gutachterin:
Der Bebauungsplan und der Textteil des Bebauungsplans sind
der Anlage des Gutachtens zu entnehmen.
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Art und MaR der realisierten Bebauung
Art der Nutzung Hauptgebaude:
zum Stichtag: Einfamilienwohnhaus mit angebauter Scheuer und Schuppen.

Nebengebaude:
Gerate und Garage.

Erforderliche Abbruch- und Bebauungsmoglichkeit
Abbruch: Abbruch-/ Liquidationsobjekt.

Ergebnis: Die wirtschaftliche Nutzung der gesamten baulichen Anlage
kann nicht mehr durch wirtschaftlich tragfahige MalRnahmen
herbeigeflhrt werden. Diese bauliche Anlage ist aufgrund er-
heblichen Baumangel, und ihres Zustands wirtschaftlich irre-
parabel.

Im Bewertungsfall kann von einer alsbaldigen Freilegung der
baulichen Anlagen auf dem Grundstick am Wertermittlungs-
stichtag oder zumindest in allernachster Zeit ,alsbald" ausge-
gangen werden. Nach den Verhaltnissen des ortlichen Grund-
sticksmarktes ist dies auch marktiblich, da in Oberkollbach
Bauland knapp und gesucht ist.

Der bauliche Erhaltungszustand des Nebengebaudes ist besser
als der Erhaltungszustand des Hauptgebaudes .Ob bei einer
Neubebauung des Grundsticks das Nebengebaude, das aus-
serhalb des Baufensters des Bebauungsplans steht, noch er-
halten bleibt oder das Baufenster ggf. in Absprache mit der
Baurechtsbehorde ggf. erweitert wird, kann nur im Rahmen ein-
er Bauvoranfrage geklart werden.

Der Bewertung wird ungepriift unterstellt, dass auch das
Nebengebaude abgebrochen wird (da es das ,,Schicksal“
des Hauptgebaudes teilt), im Zuge einer Neubebauung des
Grundstucks.

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

KFZ- Stellplatzpflicht
Baurechtlich: Stellplatznachweis ist erflllt fur die derzeitige Nutzung.

Baulastenverzeichnis
Baulasten: Keine Baulasteneintragungen vorhanden.

Denkmalschutz
Denkmalschutz: Nein.

Hochwasserrisiko i
Das Bewertungsobjekt liegt in keiner Uberflutungsflache.

Erdbebenzone

Das Bewertungsobijekt liegt in der Erdbebenzone 1,

einem Gebiet, in dem gemal} des zugrunde gelegten Gefahrdungsniveau rechn-
erisch die Intensitaten 6,5 bis < 7,0 zu erwarten sind.
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Gebietslage, Ortslage und Verkehrslage

Gebietslage:

Ortslage:

Verkehrslage:

OPNV:

Bundesland: Land Baden - Wurttemberg.
Regierungsbezirk: Karlsruhe.

Landkreis: Calw.

Gemeinde: Oberreichenbach

Ortsteil: Oberkollbach (rd.1.000 Einwohner)

Die Gemeinde, bestehend aus 4 Ortsteilen und liegt na-
turraumlich auf der Enz-Nagold-Platte zwischen 456,5 m
NHN und 727,5 m G.NHN.

Das Bewertungsobjekt liegt in der Dorfmitte von Ober-
kollbach an der Eberspieler Stralle. Calw und Bad Lie-
enzell sind jeweils ca. 10 km entfernt.

Wohnlage: (Lageklasse 2)
Erlauterungen zur Abstufung der Lagebeschreibung.
(sehr gut - gut - mittelmaRig - schlecht - sehr schlecht - unzumutbar

Oberkollbach ist Uber die B 296 und die K 4323 zu
erreichen. Calw ist an das Bahnnetz angeschlossen.

Nur Busse verbinden Oberkollbach mit den umliegenden
Gemeinden und Calw.

Entfernungen:

Schémberg ca: 8 km.

Calw ca: 10 km.

Bad Wildbad ca: 14 km

Pforzheim ca: 23 km

Nagold ca: 35 km.

Stuttgart ca: 50 km (Flughafen S 52 km).

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur:

Umgebungs-
bebauung:

Verkehrs-
missionen:

Einrichtungen zur Versorgung des taglichen Bedarfes
sind im Ort nicht vorhanden. Ein Kindergarten ist in
Oberkollbach vorhanden. Die Grundschule ist in Ober-
reichenbach; alle weitern Schularten sind in Calw.

Die Umgebungsbebauung ist eine meist 2 geschossige-
Bebauung uberwiegend mit Wohnnutzungen. .

Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren z.T. Verkehrsim
missionen vorhanden durch den Verkehr auf der Eber-
spieler Stral3e.
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Grundstucksbeschreibung

GrundstiicksgroRe
Grundstlcksflache: 1.520 m2.

Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks
Grundstuckstopographie: Leichte Hanglage
abfallend zur Raiffeisenstralle.

Gestalt und Form: Polygonaler Grundstlckszuschnitt.
A = {
| ) , - Grundstickslange

RS -\ an der Eberspieler Stralle ca: 47,50 m.

Ju \ Grundstucksbreite max.ca: 34,00 m.
= Grundstlcksbreite min.ca: 26,50 m.

Bodenbeschaffenheit / Altlastenkataster

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fur diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhaltnisse, insbesondere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie und ander-
en Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstorung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfull-
ungen und Aufhaldungen) vorliegen.

Altlastenkataster

Altlastenkataster: Landratsamt Calw

Das Bewertungsobjekt ist am Bewertungsstichtag nicht im_Altlastenkataster auf-
gefluhrt.

ErschlieBung

ErschlieRung: StraBe hergestellt: Ja.
Offentlicher Wasseranschluss: Ja.
Offentlicher Abwasseranschluss: Ja.
Offentliche Stromversorgung: Ja.
Offentliche Gasversorgung: Nein.
Offentliche Fernwarmeversorgung: Nein.
Erschliel3- Noch offene Positionen: Nein.
ungsbeitrage: Besonderheiten: Nein.
Hinweis:

Nach derzeitigem Rechtsstand fallen weder Beitrdge nach dem Kommunalabgab-
bengesetz (KAG) noch Erschlielungsbeitrage nach dem Baugesetz (BauGB) an
fur den baulichen Bestand am Wertermittlungsstichtag.
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Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

(Vgl. hierzu auch Punkt 2.7 im Gutachten)

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die baulichen Anlagen und die AuRenanlage wird nur insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren.

Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes
Das Bewertungsobjekt ist ein ehemaliges Bauernhaus mit Scheuer und Stallan-
bauten Derzeit werden keine Tiere mehr in den ehemaligen Stallen gehalten.

Baujahr: Unbekannt; jedenfalls vor 1914.
ehemals landwirtschaftliches Gebaude mit Stallanlage.

1914 Erster noch vorhandener Bauantrag in den Bauakten
Streuraum zur Strale (wurde spater versetzt).

1938 Hauptgebaude:
Dachladenaufbau, Scheunenanbau und Schweine-
stallanbau.
1947 Hauptgebaude:
Gauben im DG zum Hof und Garten.
1954 Hauptgebaude:
Schuppenanbau.
1964 Nebengebaude:

Versetzen eines bestehenden Schuppens mit Anbau
einer Garage.

Modernisierungen: Nicht modernisiert. (Keine Zentralheizung usw.)

Bauzustand: Die baulichen Anlagen sind aufgrund erheblicher
Baumangel, oder ihres Zustands wirtschaftlich irre-
parabel. Die alsbaldige Freilegung ist wirtschaftlich
geboten. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilneh-
mer wiirde in einem nachsten Schritt die Beseitigung
(Abbruch) der vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen in Erwagung ziehen.
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(Ansicht Sud von der Raiffeisenstralie

(1) Wohnhaus (2) Scheuer (3) Schuppenanbau

ETE TS
B <
Schnitt Ansicht Nord - West | Dito
Hauptgebaude: Das Hauptgebaude besteht aus drei Baukopern, die

aneinander gebaut sind:

e Wohnhaus,
e Scheuer, angebaut an das Wohnhaus
¢ und Schuppenanbau, angebaut an die Scheuer.

Im aulderen Erscheinungsbild zur Eberspielerstralie steht
das Hautgebaude giebelstandig zur Stralle und hat ein
steiles Satteldach. Die Giebelseite zur Stralde ist hier mit
einer Vorsatzschale verkleidet Uber der ehemaligen
Schindelfassade. Auf der Nordseite fuhrt eine kleine
AuRentreppe mit 8 Stufen zum Haueingang im EG.

Im aulderen Erscheinungsbild zur Raiffeisenstralle ist
das Hauptgebaude zweigeschossig. Das Wohnhaus hat
hier im UG, dem Hanggeschoss, einen Ausgang zur
Hofseite mit den Parkplatzen. Die Fassade ist hier im UG
eine Putzfassade mit z.T. Buntsandsteingewinde und die
Fenster und Hauseingangstur.

Im Wohnhaus ist auf der Sldseite des Erdgeschosses
nahezu Uber die Gesamtlange dieses Baukdrpers ein
Balkon vorgeblendet. Der Fassade hat im EG holzvorge-
blendete Holzbalken in Fachwerkanmutung mit Holz-
faserplattenfillungen.-
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Fir die erste Ebene des Dachgeschosses, die zu Wohn-
zwecken ausgebaut ist, ist eine Schleppgaube zur Hof-
seite vorhanden zur Belichtung. Auf der Nordseite sind
fur die ausgebauten Dachgeschossraume kleine Dach-
fenster vorhanden. Das Dach, die Schleppgaube und
Teile der AuRenfassade sind nicht dicht, sodass Wasser
in die AuRenfassade eindringt und Schimmel und
Schimmelgeruch vorhanden ist im gesamten Gebaude.

Die Scheuer (hier blau markiert) hat auf der Sudseite und
Ostseite ein Holzverschalung, auf der Nordseite ist eine
Mischkonstruktion fur die Fassadenaulienhaut vorhand-
den, z. T. wieder mit vorgeblendeten Holzbalken und
Dammplattenfullungen, sowie Holzfaserplatten. Insbe-
sondere ist das Dach der Scheuer undicht, sodass auch
Wasser in den Wohnteil eindringt.

Dasselbe gilt fir den Schuppenanbau (hier rot markiert)
der aus zwei Baukorpern besteht, einem Baukorper,
direkt anschlieBend an die Scheuer und einem Bau-
korper an der Giebelseite angebaut mit Walmdach als
Traktorenunterstand und Werkstatt. Weder die Aulien-
fassade mit den unsachgemal} eingebauten Fenstern
und Wandverkleidungen noch die Dacher sind dicht, so
dass das Wasser an die vorhandene Bausubstanz
eindringt.

Die Scheuer und der Schuppenanbau an die Scheuer
sind im Ubrigen auf der EG Ebene zum Teil statisch
unterstitzt mit Rohbauspriefl3e. Das Holzgebalk hat deut-
liche Fral3spuren.

Unsachgemale Bauausfuhrungen und Wand -und Dachausfiihrungen vorhanden
Fassade und Dach undicht .
Standsicherheit z.T. nicht mehr gegeben.
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Lageplan d
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CIEPSCINT
Schnitt Grundriss
Nebengebaude: Das separate Nebengebaude besteht aus einem Schup-
pen in Holzkonstruktion und einer angebauten Garage.
Baumangel. Bauschaden und Instandhaltungsrickstau
sind ebenso wie beim Hauptgebaude vorhanden.
Nutzungskonzept Planunterlagen stimmen nicht mit dem Bestand vor
Ort tiberein.
Hauptgebaude: Wohnhaus
Insgesamt 5 Zimmer mit Balkon.
(UG) = Nutzflache.
(EG) = Wohnflache.
(DG) = Wohnflache.
EG:
Hauseingang, Gang, Kuche (Durchgangszimmer zum
Duschbad mit WC), Wohnen / Essen mit Zugang zum
Balkon) sowie Zimmer 2.
DG:
Gang mit Durchgang zur Scheuer im DG, Zimmer 3,4,5,
Bad und WC.
Spitzboden ist vorhanden. — kein Zugang am Ortstermin.
Scheuer / Schuppenanbauten:
Nutzflache
Nutzflache konnte nur im EG ermittelt werden, da keine
aussagekraftige Planunterlagen vorhanden sind.
Nebengebaude: Nutzflache.
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7.3 Bauweise, Baukonzeption

Der Verkehrswertermittiung wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine
Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche
eine nachtragliche Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit gefahrden.

Ausdrucklich sei hier angemerkt, dass keine Baustoffanalysen erfolgten auch nicht
im Hinblick auf die anstehende ordnungsgemale Entsorgung von Baumaterialien.

Bauweise, Baukonzeption

Hauptgebaude Wohnhaus, Scheuer und

Schuppenanbauten
Bauteil Ausfilihrung Festgestellte Mangel
Konstruktionsart: Wohnhaus:

= Fachwerkbau ausgeriegelt.

Scheuer:
= Fachwerk mit Holzfassade.

Schuppenanbauten:
Mischbauweise Mauerwerk
und Holzbau.

Fundamente: Betonstreifen- und Punkt-
fundamente.

AuRenwande: Wohnhaus: Deutliche Feuchtigkeits-
UG: Uberwiegend gemauert. | schaden. Schimmel ist
EG: Uberwiegend Fachwerk. | vorhanden. Schimmliger
ausgeriegelt Geruch im gesamten Ge-
DG: Uberwiegend Fachwerk | baude.

ausgeriegelt

Scheune
Holzbau

Schuppenanbauten:
Mauerwerk zur Hofseite im
Stallbereich, ansonsten Holz-

bau.
Innenwande: Wohnhaus
Fachwerkwande ausgeriegelt.
Aulenfassade: Mischkonstruktionen. Fassadenaufbau unsach-
gemal (Uberwiegend in
Wohnhaus Eigenleistung) ohne bau-

Im UG zur Hofseite im Wohn- | pysikalische Kenntnisse.
teil Putzfassade z.T. mit Bunt- | Sehr schlechter Erhaltungs-

sandsteingewinden. zustand der AulRenfassade
Schimmel im Inneren. Full-
Im EG / DG an der Giebel- ungsplatten sind z:T. ver-

seite zur Eberspieler Stralie schimmelt.
sind vorgeblendete Fassad-
denplatten Uber der Schindel- | Die gesamte Fassade ist

fassade, die noch uUber dem abgangig und wirtschaftlich
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im Sockelbereich sichtbar ist,
vorhanden.

Ferner sind im EG Holzbal-
ken in Fachwerkanmutung
vor die Aul3enwand gesetzt
worden mit Holzfaserplatten
als Holzfullungen.

Scheuer /
Schuppenanbauten:
Mischkonstrutionen. Zum Hof
uberwiegend Holzverkleid-
ungen. Zum Garten uberwie-
gend Mischkonstruktionen
aus Holzverkleidungen mit
Holzfaserplatten

nicht mehr zu sanieren.

Unsachgemalde Fassaden-
verkleidungen, Wasser
dringt ein. Z.T. Ist die Holz-
fassade nicht geschlossen
wie am Ostgiebel.

Die Holzfaserplatten sind
verschimmelt und I6sen
sich zum Teil auf. Die ge-
samte Fassade ist abgangig
und wirtschaftlich nicht
mehr zu sanieren.

Fenster:

Wohnhaus, Scheuer

und Schuppenanbauten:
Uberwiegend Holzisolier-
glasfenster ; z.T. Sprossen-
fenster. Fenster aus allen
Baujahrsklassen.
Dachflache zum Garten mit
Dachflachenfenster.

Alle Fenster sind nicht wind-
und schlagregendicht .Z.T.
sind die Fenster unsachge-
malf} eingebaut und Wasser
dringt ein. Schimmel z.T. in
den Leibungen. Alle Fenster
incl. der Dachflachenfens-
ter sind abgangig.

Rollladen / Fensterladen:

Uberwiegend keine Fens-
terladen, keine Rollladen

Hauseingangselement:

Wohnhaus,Scheuer

und Schuppenanbauten:
Haustlren aus allen
Baujahrsklassen.

Haustlren sind nicht wind-
und schlagregendicht. Alle
Turen sind wirtschaftlich
abgangig.

Geschossdecken: Wohnhaus,Scheuer Z:T ist Wasser in die Holz-
und Schuppenanbauten: decken eingedrungen, Z. T.
Holzbalkendecken. starke Feuchtigkeitsscha-
den. Alle Geschossdecken
sind wirtschaftlich abgangig.
Dach: Wohnhaus, Scheuer Alle Dacher sind undicht.

und Schuppenanbauten:
Zimmermannsmalige
Konstruktion.

Insbesondere dringt Wasser
in den Schuppenanbauten
ein. Alle Dacher sind wirt.-
schaftlich abgangig.

Dacheindeckung:

Uberwiegend Dachpfannen;
oder Folien.

Die gesamte Dacheindeck-
ung ist wirtschaftlich ab-

gangig.

Rinnen und Bleche:

Uberwiegend verzinkte Rin-
nen

Treppenhaus:

Wohnhaus / Scheuer:
Einfache Holztreppen
Scheuer mit Holzleitern.

Alle Treppen sind wirt-
schaftlich abgangig.
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Nebengebaude

Bauteil

Ausfilihrung

Festgestellte Mangel

Konstruktionsart:

Mischkonstruktion
Holzbau , Garage gemauert.

Fundamente: Betonstreifen- und Punkt-
fundamente.

Bodenplatte: Bodenplatte aus Beton vor-
handen.

Aulenwande: Scheuer HolzauRenwande
Garage Uberwiegend gemau-
ert.

Innenwande: Zur Garage gemauert.

Aulenfassade: Uberwiegend Holzverschal- Holzwerk z.T. in desolaten
ung. Holzfassade oder Mau- | Zustand insbesondere im
erwerk unverputzt im Bereich | Taufbereich. An der Gieb-
der Garage. elseite der Garage ist ein

Loch im Bereich des First-
es.

Fenster: Einfache Holzfenster.

Tore: Einfache Holztore.

Zwischenebenen: Im Bereich der Scheuer sind
z.T. Zwischenebenen als La-
gerflachen eingezogen.

Dach: Zimmermannskonstruktion.

Dacheindeckung:

Ziegeldach mit
Pfanneneindeckung.

Einzelne Dachpfannen feh-
len insbesondere auf dem
Garagendach.

Treppen
im Bereich der Scheuer:

Einfache Holztreppe.

7.4 Raumausstattung und Ausbaustandard

Raumausstattung und Ausbaustandard:

und Schuppenanbauten
Wohnhaus mit Decken z.T.
verputzt und gestrichen oder
Holzdecken. Z.T. sind Decken
vor allem im DG und der

Bauteil Ausfihrung Festgestellte Mangel
Turen: Wohnhaus: Deutliche Gebrauchspuren
Holzturen mit Holzargen aus | Alle Turen sind wirtschaft-
allen Baujahrsklassen. lich Uberaltert und abgang-
ig.
Scheuer
und Schuppenanbauten:
Einfache Holzbrettertliren so-
fern TUren Uberhaupt vorhan-
den.
Decken: Wohnhaus, Scheuer Alle Decken sind wirtschaft-

lich Uberaltert und abgang-
ig.
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Scheuer gedffnet und auf der
Unterseiten mit Folien abge-
deckt.

Innenwande: Wohnhaus: Z:T. deutlicher Schimmel
Uberwiegend Fachwerkwéan- | insbesondere in der Kiiche
de ausgeriegelt, verputzt und | und im Bad EG. Alle innen-
gestrichen. Z:T. Wandflachen | Wandoberflachen sind ab-
im Rohbauzustand. gangig.

Boden: Wohnhaus EG / DG: Alle Bodenbelage sind
Uberwiegend Laminat oder abgangig im Wohnhaus
Fliesen und Bretterbelag.

Wohnhaus, Scheuer

und Schuppenanbauten
Uberwiegend Betonrohful3-
boden.

Zubehor:

Einbaukliche EG:

Vorhandene Kuche.

Kein Zubehorwert mehr.

7.5 Technische Gebaudeausstattung

Technische Gebaudeausstattung:

Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Mangel
Heizung: Wohnhaus Keine Zentralheizung vor-
Keine Zentralheizung vor- handen, nicht alle Raume
handen. Der Wohn- Essbe- konnen beheizt werden.
reich wird mit Holzkaminofen
beheizt. Z.T. sind elektrische
Platten an der Decke oder an
der Wand befestigt.
Sanitar: Keine zentrale Alle Sanitarelemente mit

Kiche EG/Bad EG/
Bad DG/ WC DG:

Warmwasserversorgung.
Alle Steigleitungen sind
abgangig.

deutlichen Gebrauchspuren
Sanitarinstallation weitest-
gehend in Eigenleistung.
Leckagen und Schimmel ist
vorhanden.

Alle sanitaren Anlagen sind
wirtschaftlich Uberaltert und
abgangig

Elektroinstallation:

Aus allen Baujahrsklassen.
Dachstanderanschuss.

Dem Nutzungszweck entspre-
chende Ausstattung.

Elektroinstallation weitest-
gehend in Eigenleistung
Offene Kabel sind vorhan-
den. Eine Brandgefahr ist
gegeben. Die Elektroinstall-
ation ist wirtschaftlich tber-
altert und abgangig.
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7.6 AuBenanlagen

AuBenanlagen

Bauteil Ausfilihrung Festgestellte Mangel
Einfriedung: Zaune und Hecken: Gartentore
zur Ebersspieler Strale.
Zuwegung Betonpflaster.
zum Hauseingang:
PKW — Aufstellflachen: Betonpflaster. Uneben.
Zufahrt zur Scheuer und Kiesschotterflache.

Schuppenanbauten ,sowie
Nebengebaude von der
Raiffeisenstralle:

Bepflanzung: Hecke, Straucher und Wiese.

7.7 Energetische Beurteilung
Kein Energieausweis vorhanden.
Warmeschutz vollig ungenugend, keine Zentralheizung.

Insgesamt baujahrtypischer Warmeschutz

Generell muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass ein Gebaude dieses Bau-
jahres hinsichtlich des energetischen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht den
Anforderungen entspricht, wie sie heute an Gebaude gestellt werden und wie sie
sich insbesondere im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vorbemerkung

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatze abweichen. |hr Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts berucksichtigt.

Unter besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale fallen insbesondere:

Besondere Ertragsverhaltnisse

Baumangel, Bauschaden

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
Bodenverunreinigungen

Bodenschatze

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

ook wh =

Die nach Maligabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV erganzend zu bertcksichtigenden
,besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmalen untergliedern sich in:

den besonderen bodenbezogene Grundstucksmerkmalen,

den besonderen bausubstanzbezogenen Grundsticksmerkmalen,

den besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiucksmerkmalen, sowie
den sonstigen besonderen den Gesamtwert beeinflussenden
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

o 0O T
S N N N

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, konnen soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise berucksichtigt werden.

Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

Angaben fiir das Ertragswertverfahren
Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal.
Hier fur den Nachweis der Unwirtschaftlichkeit einer Kernsanierung

Fur das Bewertungsobjekt gilt am Wertermittlungsstichtag:

. Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsrickstau sind im
erheblichen Umfang vorhanden.
o Die gesamte Haustechnik ist abgangig.

(vgl. keine Zentralheizung, alle sanitaren Anlagen sind abgangig; die
Elektroinstallation ist wirtschaftlich Uberaltert und eine Brandgefahr).
o Deutliche Feuchtigkeitsspuren und Risse an den Aulienwanden;
Schimmel im Inneren.
Feuchtigkeitsspuren im Dachbereich; Schimmel im Inneren.
Die Standsicherheit ist z.T. nicht mehr gegeben.
Der gesamte Innenausbau ist abgangig.
Die Grundrisse sind mangelhaft.
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Fir die unter Punkt 7.2 bis 7.5 dargestellten Baumangel, Bauschaden und In-
standhaltungsruckstau wird gutachterlich folgender pauschaler Wertansatz ge-
troffen um das Objekt wieder baulich nutzen zu kénnen nach einer Kernsanier-

ung
Marktkonformer Wertansatz: - 625.500,- €*

*Der hier genannte Wertansatz entspricht nicht der Kostenermittiung nach DIN
276. Die Berucksichtigung erfolgt durch einen marktkonformen Abschlag. Damit
sind nicht die realen Kosten der Beseitigung der Bauschaden, Baumangel und
des Instandhaltungsrickstaus angesetzt, sondern nur ein Betrag, wie er auch
bei der Preishindung am Grundsticksmarkt berticksichtigt wird.

Freilegung / Abbruch
Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal.

Das Gebaude ist ein Liquidationsobjekt (Abrissobjekt).
Die baulichen Anlagen sind aufgrund erheblicher Bauméngel, oder ihres
Zustands wirtschaftlich irreparabel.

Von einer alsbaldigen Freilequng (alsbaldigen Abbruch) kann im Bewertungs-
fall tatsachlich ausgegangen werden aus baulichen oder wirtschaftlichen Grin-
den, weil die bauliche Anlagen ,nicht mehr wirtschaftlich nutzbar® sind und deren
Rentierlichkeit nicht durch geeignete MalRnahmen herbeigeflihrt werden kann.
Die alsbaldige Freilegung ist nach den Verhaltnissen des Grundsticksmarktes
daher marktiblich. Der Ortsteil Oberkollbach ist auch durch eine Verknappung
des Baulandangebots gepragt.

Ubliche Freilegungskosten

Fur das Bewertungsobjekt sind keine genauen Planunterlagen vorhanden, die
mit dem Bestand am Wertermittlungsstichtag Ubereinstimmen. Ferner wird der
Bewertung auch unterstellt, dass fur eine wirtschaftliche Neuordnung des
Bewertungsgrundstiicks z.B. in Form von Neubauten fir das Wohnen auch das
Nebengebaude abgebrochen wird, da es das Schicksal des Hauptgebaudes teilt.
Das Abbruchvolumen kann daher nur naherungsweise ermittelt werden.
Abweichungen vom tatsachlichen Abbruchvolumen vor Ort sind maoglich.

Volumen Abbruch:

Hauptgebaude + Nebengebaude rd: 1.875,00 m®
Freilegungsaufwand + Entsorgung

1.875,00 m® x -35,- € / m*® = -65.625,00 € rd - 67.000,00 €
Ubliche Freilegungskosten incl. Entsorgung rd - 67.000,00 €

*Kosten sind nicht mit dem Wert bzw. mit der Wertminderung gleichzusetzen, die
aus den aufzubringenden Freilegungskosten resultieren. Die Ublichen Freileg-
ungskosten koénnen aber einen Anhaltspunkt flr die ,im gewohnlichen
Geschaftsverkehr berlcksichtigten Freilegungskosten bieten.
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Entriumpelung:
Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal.

Am Bewertungsstichtag war noch zahlreicher Hausrat, Baumaterial, Fahrzeugteile,
abgemeldete Autos, sonstiges Lagergut und Mull im gesamten Bewertungsobjekt
vorhanden. Fur das Bewertungsobjekt ist eine Entrumpelung aller baulichen
Anlagen incl. des Grundstlicks zwingend erforderlich. Dieser Aspekt wird im nor-
malen Geschaftsverkehr nach den Gepflogenheiten des ortlichen Immobilien-
marktes mit einem pauschalen Wertabschlag in der Immobilienbewertung beruck-
sichtigt.

o Entrimpelung zwingend erforderlich.

Marktkonformer Wertansatz -10.500,- €

*Der hier genannte Wertansatz entspricht nicht der Kostenermittlung nach DIN
276. Die Berucksichtigung erfolgt durch einen marktkonformen Abschlag. Damit
sind nicht die realen Kosten fir die Entrimpelung und Entsorgung angesetzt,
sondern nur ein Betrag, wie er auch bei der Preisbindung am Grundsticksmarkt
berucksichtigt wird.

Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Fir das Bewertungsobjekt werden zwei Wertermittiungsverfahren durchgefihrt
(siehe hierzu auch Punkt 11 im Gutachten mit Begrundung).

o Ertragswertverfahren
zum Nachweis, dass eine Kernsanierung des Bewertungsobjektes unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht realisierbar ist.

o Liquidationswertverfahren
da mit einer alsbaldigen Freilegung des Grundstiicks ist zu rechnen, da die
bauliche Anlage wirtschaftlich nicht mehr genutzt werden kann und der Erhalt
der baulichen Anlage auch sonst nicht sinnvoll ist.

Ertragswertverfahren / Zusammenfassung
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Marktkonforme Aufwendungen
fur Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsruckstau: - 625.500,- €
Marktkonforme Aufwendungen
fUr Entrimpelung und Entsorgung: -10.500,- €
BOG (Ertragswertverfahren) gesamt: 636.000,- €

Liquidationsverfahren / Zusammenfassung
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Ubliche Freilegungskosten incl. Entsorgung:
(Berucksichtigt werden im Liquidationswertverfahren jedoch nur - 67.000,- €
— 33.500,00 €, da die Freilegungskosten im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr am lokalen Immobilienmarkt nur mit einen Faktor
von 0,5 der Ublichen Freilegungskosten bertcksichtigt werden, da
Bauland knapp ist).

Marktkonforme Aufwendungen

fur Entrimpelung und Entsorgung: -10.500,- €
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Flachen und Massenangaben

Angewandte Berechnungsgrundlage

BGF — Flachen in Anlehnung an die DIN 277 (vgl. SW - RL Seite 5):

FUr das Sachwertverfahren gilt:

Die Kostenkennwerte der modellhaften Normalherstellungskosten nach Anl. 4 zur
ImmoWertV beziehen sich auf die in Anlehnung an die DIN 277- 1:2005 - 02
ermittelten Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der
bezogenen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblichen nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Flachenangaben

Wohn- und Nutzfldchenberechnung:

Die Wohnflachenberechnung erfolgt nach der DIN 283.

Die Flachenangaben wurden aus dem Bauantrag ubernommen.

Alle Flachenermittlungen sind fur den Zweck der Wertermittlung ausreichend ge-
nau. Abweichungen von den tatsachlichen Flachen sind moglich. Die Verwendung
der Flachenermittlung ist fur andere Zwecke nicht zulassig.

Wohnflache
Hauptgebaude OG + Dachgeschoss ausgebaut rd): 139,00 m?

Nutzflachen
Hauptgebaude Scheuer und Schuppenanbauten im EG
+ Nebengebaude EG gesamt rd: 218,00 m?

Abweichungen vom Abbruchvolumen sind moglich, da die Planunterlagen
sehr mangelhaft sind und ggf. vom Bestand vor Ort abweichen insbeson-
dere beim Hauptgebaude.

Abbruchvolumen
Hauptgebaude Wohnhaus mit Scheuer und

Schuppenanbauten rd: 1.502,00 m?
Nebengebaude Scheuer + Garage rd: 373,00 m?
Abbruchvolumen gesamt 1.875,00 m?®
GrundstiicksgrofRe: 1.520 m?
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Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstucksmarkt

Zur Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag

Am Wertermittlungsstichtag sind die immobilienpolitischen Rahmenbedingungen in
Deutschland gepragt durch den Ukrainekrieg, dem Konflikt in Gaza und mit Iran und
der Gefahr einer Rezession usw.

Die Zeitenwende 2022 hat die Immobilienmarkte erheblich unter Druck gesetzt. Vor
dem Hintergrund der gestiegenen Kreditzinsen (nach einer Dekade der Niedrig-
zinspolitik der EZB) und steigenden Lebenshaltungskosten und einem hohen Bau-
kostenniveau hat sich der lokale Immobilienmarkt von einem ,Kaufermarkt® zu
einem ,Verkaufermarkt® gewandelt.

Der energetische Standard eines Gebaudes gewinnt immer mehr an Bedeutung
durch den Anstieg der Energiekosten in Folge des Ukrainekriegs und durch die
immobilienpolitischen Rahmenbedingungen, die sich auch im Gebaudeenergiege-
setz (GEG) niederschlagen. Dies hat insbesondere Einfluss auf Bestandsimmobi-
lien auch grundsatzlich in Hinblick auf das Thema Heizungsaustausch und der
vorhandenen energetischen Qualitat der Fassade und des Daches.

Bei Neubauten hat dies vor allem Einfluss auf die steigenden Baupreise und die
kosten fur die Haustechnikgewerke.

Hinzu kommt, dass die Bauzinsen seit Anfang Marz 2025 sprunghaft angestiegen
sind um etwa 0,3 bis 0,5 %. Die aktuellen Bauzinsen mit einer 10 jahrigen
Zinsbildung befinden sich derzeit im Bereich vom 3,1% - 3,9% effektiver Jahreszins.

Marktverhaltnisse und wirtschaftliche Kennziffern Landkreis Calw
Die Erwerbsquote, Kaufkraft und Bevolkerungsentwicklung am regionalen Markt
sind weitestgehend positiv.

Bevolkerungsentwicklung: Die Bevolkerungsentwicklung in Oberreichenbach
ist ist nahezu konstant.
Arbeitslosenquote: Landkreis Calw:

Laut Angaben des Statistischen Landesamt BW.
5,3 % (Stand Mai. 2025).

Link: https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-
Gebietsstruktur/Kreise/Baden-Wuerttemberg
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Angewandtes Bewertungsverfahren

Anmerkung zur ImmoWertV 2021
Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittiung vom 14. Juli 2021 —Immo-
WertV 2021 — in Kraft getreten und 16st die ImmoWertV 2010 ab.

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV 2021 eine Ub-
ergangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei
Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (z.B. Sach-
wertfaktoren, Liegenschaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die Gesamtnutz-
ungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt
sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2
ermittelt werden kénnen (vgl. § 53 ImmoWertV 2021).

GemaR § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung der sonstigen fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze
zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat).

Nachstehende Liegenschaftszinssatze als auch deren Modellbeschreibung wurden
deshalb in Anlehnung an vorbeschriebene Ubergangsregelung und somit hilfsweise
auf der Basis der vom Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau- und
Reaktorsicherheit herausgegebenen Sachwert-Richtlinie 2012 auf Wertebasis des
Jahres 2010 (NHK 2010) ermittelt, modellkonform zur datenermittelnden Stelle.

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.*

Wahl des Ermittlungsverfahrens
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlung sind grundsatzlich zur
Ermittlung des Verkehrswertes

das Vergleichswertverfahren

das Ertragswertverfahren

das Sachwertverfahren

(das Liquidationswertverfahren bei Abbruchobjekten)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehender Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert
des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wurdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens fur die Bewertung des bebauten
Grundstucks (gemald §§ 24- 26 ImmoWertV) ist im Bewertungsfall nicht moéglich,
da keine zum Preisvergleich geeignete Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreis-
sammlung des zustandigen Gutachterausschusses verfligbar sind.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundstlicken an-
zuwenden, bei denen Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme), im
gewohnlichen Geschaftsverkehr im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwend-
ung des aus vielen Vergleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, der vorrangig die in diesem Bewertungsmodell eingefliihrten
EinflussgroRen (wie Mieten, Restnutzungsdauer auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundsticke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhang-
igen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 - 39 ImmoWertV ist durch die Verwendung
des aus zahlreichen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in diesem Bewertungsmodell eingeflhrten Einfluss-
grolken (insbesondere Bodenwert, Substanzwert, aber auch Miet- und Zustands-
besonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Liguidationswertverfahren § 43, Absatz 3 Immowert V

Der einschlagige Kommentar ,Kleiber digital® fuhrt hierzu aus:

,Das Liquidationswertverfahren wird in § 43 ImmoWertV als ein Unterfall der
Bodenwertermittlung behandelt, ohne dass die Vorschrift diesen Begriff benutzt®.

Von einer ,Liquidation® spricht man in den Fallen, in denen eine bauliche Anlage
wirtschaftlich nicht mehr genutzt werden kann und der Erhalt der baulichen Anlage
auch sonst (z.B. als Denkmal) nicht sinnvoll ist. Die ausgeubte bauliche Nutzung
des Grundstlcks steht dann in einem wirtschaftlich nicht ,reparablen“ Missverhal-
tnis zum Bodenwert i.S. der Grundsatzregelung des § 40 Abs. 1 ImmoWertV.

Um das dadurch ,belastete” Grundstick wieder wirtschaftlich zu nutzen, ist die
Freilegung erforderlich.

Die Bausubstanz hat in diesem Fall keinen Wert mehr bzw. im Hinblick auf etwaige
Verwertungserlose allenfalls einen Restwert und stellt mithin eine ,Belastung® des
Bodenwerts dar. Der Freilegung des Grundsticks muss deshalb im Rahmen der
Bodenwertermittlung Rechnung getragen werden, wobei regelmaflig von Ver-
gleichspreisen bzw. Bodenrichtwerten unbebauter Grundstlicke ausgegangen wird.“

Ist alsbald mit dem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert
um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr berucksichtigt werden.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach), Eberspieler Stralle 13



11.4

Seite | 30 von 88

Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden wenn:

1.

2.

die baulichen Anlage nicht mehr nutzbar sind oder

der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freileg-
ungskosten den im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20) ermittelten Er-
tragswert erreicht oder ubersteigt.

Verfahrenswahl / Begriindung des Verfahrens
Das Sachwertverfahren wird nicht angewandt und ist wie folgt begriindet:

Nach sachverstandiger Einschatzung wird die Datenlage der wesentlichen
Eingangsdaten fur das Sachwertverfahren als nicht ausreichend beurteilt.
Der Gutachterausschuss Calw hat keine Sachwertfaktoren verdéffentlicht.
Sachwertfaktoren fur den Bautyp Wohngebaude mit Scheuen kdnnen auch
nicht von den umliegenden Gutachterausschissen abgeleitet werden.
Hinzukommt, dass da die NHK - Kostenwerte nicht aussagefahig sind im
Bewertungsfall in Bezug auf die vorhandene Bauwerkstypologie des Bewert-
ungsobjektes (vgl. Hauptgebaude mit EG als reine Nutzflachenzone, zwei-
geschossiges Dachgeschoss, wovon nur eine Dachgeschossebene zu
Wohnzwecken ausgebaut ist. Die Scheuer teilt die Firsthohe des Wohnge-
baudes usw.).

Das Ertragswertverfahren wird angewandt und wird wie folgt begriindet:

Das Ertragswertverfahren wird im Bewertungsfall angewandt, da es ein
Grenzfall fur ein Renditeobjekt ist. Die baulichen Anlagen werden flr einen
landwirtschaftlichen Betrieb genutzt.

Das Bewertungsobjekt wird Uberwiegend als Wohngebaude genutzt. Zwar
findet im Bewertungsobjekt keine Nutztierhaltung mehr statt, aber die das
Wohnhaus angebaute Scheuer mit Schuppenanbauten, sowie das Neben-
gebaude werden fur den landwirtschaftlichen Betrieb genutzt und dienen z.B.
der Unterstellung von landwirtschaftlichen Maschinen usw.

Dieses Verfahren ist grundsatzlich fir die Ergebnisstitzung erforderlich.

Das Ertragswertverfahren zeigt, dass bei einer Kernsanierung des Objektes
(die im Bewertungsfall zwingend erforderlich ware) die Differenz zwischen
dem Ertragswert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen und den
Wertansatzen fur die Investitionen (vgl. als besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale, die fur die Kernsanierung bei der Wertermittlung in
Abzug gebracht) negativ ist.

Somit wird nachgewiesen, dass eine Kernsanierung des Bewertungsobjektes
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht realisierbar ist.

Das Liquidationswertverfahren wird angewandt und wird wie folgt begriindet:

Von einer alsbaldigen Freilequng (alsbaldigen Abbruch) kann im Bewert-
ungsfall tatsachlich ausgegangen werden aus baulichen oder wirtschaftlich-
en Grunden, weil die bauliche Anlagen ,nicht mehr wirtschaftlich nutzbar®
sind und deren Rentierlichkeit nicht durch geeignete Malinhahmen herbei-
gefuhrt werden kann.

Die alsbaldige Freilegung ist nach den Verhaltnissen des Grundstlcks-
marktes daher marktublich. Der Ortsteil Oberkollbach ist auch durch eine
Verknappung des Baulandangebots gepragt.
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12. Bodenwertermittiung

12.1 Bodenrichtwerte und Vergleichspreise
Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? flr eine
Mehrheit von Grundsticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen (§ 193 BauGB) ermittelt. Be-
sondere Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiickes abweichend vom Richt-
wertgrundstick mussen durch Zu- oder Abschlage berlcksichtigt werden.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw:
Bodenrichtwertkarte / Bodenrichtwert (BRW) um 01.01.2023.
von 180,- € / m?, erschlieBungsbeitragsfrei; (Wohnbauflache, Flache 670 m?)

FUr GrundstlcksgroRen >1.500 m? hat der Gutachterausschuss keine Umrechn-
ungsfaktoren veroéffentlicht. Zur Ermittlung des objektspezifischen angepassten Bo-
denrichtwertes ist der Bodenrichtwert auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

12.2 Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes

Zeitliche Preisabweichung:

Wertermittlungsstichtag: 25.06.2025.
Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01.2023.

Nein

Grundstickszuschnitt

(vgl. Eckgrundstiick und Gberdurchschnitllich lange Stralenfronten
im Vergleich zur Mehrzahl der Grundstiicke in dieser Richtwertzone).

Zuschlag 15%

Topographie:

Lagetypisch

Grundstiicksgrolie:

Uberdurchschnittlich groR (vgl. Bautrdgergrundstiick).

Zuschlag 12%

Bauliche Ausnutzung des Grundstucks:

Lagetypisch

Verkehrsimmissionen:

(Abweichend von der Mehrzahl der Grundstlicke in dieser Richtwertzone).

Abschlag - 2%

Zu- und Abschlage gesamt 25%

12.3 Berechnung des Bodenwertes
Bewertungsgrundstiick:
Grundstucksgrole: 1.520 m?
Bodenrichtwert: 180,00 € / m? 180,00 € / m?
Zu- und Abschlage 25 % 45,00 €/ m?
Marktgerechter objektspezifisch 225,00 € / m?
angepasster Bodenrichtwert:
Bodenwert: 1.520 m? 225,00€/ m? 342.000,00 €
Bodenwert
Bewertungsgrundstiick rd: 342.000,- €
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13.1 Vorbemerkung
Der gemeinsame Gutachterausschuss Calw hat keine Liegenschaftszinssatze
veroffentlicht. Daher wird das Ertragswertverfahren wird modellkonform zur Ableit-
ung des Liegenschaftszinssatzes des Gutachterausschuss Nagold durchgeflnhrt.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erziel-
barer Ertrage ermittelt.

Ertragswertmodell
Die Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV 2021 sieht folgende Struktur
der Ertragswertermittlung vor:

Allgemeines Ertragswertverfahren

Schema
[

,Der Ertragswert definiert sich als Barwert aller kiinftigen Ertrage. Damit der Unter-
haltung von Immobilien in aller Regel Bewirtschaftungskosten verbunden sind,
geht es konkret um die aus der Immobilie flieRenden Reinertrage. Betrachtet man
sich einmal die sich jahrlich ergebenden Reinertrage, setzt sich der Ertragswert aus
der Summe der Uber die verbleibende wirtschaftliche Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage jahrlich anfallenden Reinertrage, jeweils diskontiert auf den
Wertermittlungsstichtag, zuzuglich des nach Ablauf der Restnutzungsdauer des
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Gebaudes verbleibenden diskontierten Restwerts zusammen. Restwert ist dabei
der Bodenwert.“ (Entnommen aus Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 4.Auf-
lage Bundesanzeiger Verlag). Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Boden-
wert und Gebaudeertragswert.

Reinertrag, Rohertrag § 18 ImmoWertV
,0er Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich den Bewirt-
schaftungskosten.”

,Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen.”

Bewirtschaftungskosten § 21 ImmoWertV

(1) ,Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung
und zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu
bertcksichtigen, die nicht durch Umlage oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt
sind. Nach Absatz 1 berilicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstlcks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer personlich geleisteten Verwaltungs-
arbeit, sowie die Kosten der Geschaftsfuhrung.

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Ab-
nutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde geleg-
ten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer
aufgewendet werden mussen.

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko der Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder vorubergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Ver-
mietung, Verpachtung oder sonstiger Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch
das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

4. die Betriebskosten;"

Die Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstlck
oder durch den bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstiickes, sowie
seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Die Betriebskos-
ten werden grotenteils durch den Mieter neben der Miete getragen. Beim
Grundstuckseigentumer konnen im Einzelfall die laufenden &ffentlichen
Lasten des Grundstickes sowie die Kosten der Sach- und Haftpflichtversich-
erung verbleiben.

Restnutzungsdauer.

Die Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in dem eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt
werden kann. Sie errechnet sich in der Regel aus der Gesamtnutzungsdauer
(GND) — dem Gebaudealter. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem
Modell zu bestimmen das bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes verwendet
worden ist. Modellkonform ist die Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu
Grunde gelegt.
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Bei modernisierten Gebauden wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
ubergangsweise modellkonform zur Ableitung des Liegenschaftszinses nach der
Anlage 4 der Sachwertrichtlinie 2012 bestimmt entsprechend der Ubergangsregel-
ung gem. § 53 Abs. 2 ImmoWertV.

Liegenschaftszinssatz § 21 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz wird nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV als derjenige Zinssatz
definiert, mit dem der Verkehrswert von Grundsticken je nach Grundsticksart
marktublich im Durchschnitt marktublich verzinst wird. Dabei wird der Liegen-
schaftszinssatz dem Kapitalisierungszinssatz im BauGB (§193 Abs.5 Satz 2 Nr.1)
gleichgestellt.

Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundlagen des Ertragswertverfahrens
nach § 27 bis § 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Gleichzeitig kommt dem Liegenschaftszinssatz die Funktion

e eines Marktanpassungsfaktors in der Ertragswertermittiung sowie

e eines Korrekturfaktors hinsichtlich etwaiger Mangel des der Ertragswertermittl-
ung zugrundeliegenden Ertragswertermittlungsmodells und seiner Generalisier-
ung zu.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz § 33 ImmoWertV

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der
nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jektes anzupassen.

Ertragswertermittlung

Mietvertragliche Grundlagen
Mietverhaltnis: Eigen genutzt

Marktiiblich erzielbarer Ertrag (Miete)
FUr Oberreichenbach liegt der Mietspiegel 2024 vor.

Der Bewertung wird eine Kernsanierung unterstellt, damit die baulichen
Anlagen liberhaupt wieder genutzt werden koénnen und gesunde Wohn-
verhaltnisse ohne Schimmel maéglich sind.

Der Mietspiegel Oberreichenbach gibt Auskunft Uber Mietpreise in Einfamilien-
wohnhausern. Grunde fur Abweichungen der Mieten vom Mittelwert sind, die auch
fur das Bewertungsobjekt zutreffen

° Nebenflachen , deren Flache nicht Wohnflache hinzugerechnet werden
kdnnen und die nicht als Ublich anzusehen sind.

Fur im Mietspiegel nicht bertcksichtigte Wohnungs- und Gebaudemerkmal, wie die
Scheuer und die Schuppenanbauten, sowie das Nebengebaude werden markt-
konforme Mietansatze getroffen.
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Online-Rechner zum s
Mietspiegel Oberreichenbach OBERREICHENBACH N7 4
2024

vy o s 1 S 2038

Merkmale der Wohnung: Punkte

Waohnflache (qm}: [138

Baujahr: {1914

Verkehrsbelastung 1m P R LT R T TS TS R |
Wohnumfeld: { mallige Belastung {such Durchgangzverkehr) i

s

__Wohnung liegt in einem Gewesbegebiet

zungsart: | Zentrametzung v
Uberwiegender Bodenbelag: | vieyt v
Sanitarausstattung: | Seandar 0 v

o 0O WO o

Kiichenraum: | somstiger. “Gfiches™ Kichenmaum v|
Sonstige Ausstattungsmerkmale:
8 Waschkiche im Gebaude
Ebenerdiger Abstellraum fur Fahrrader / Fahrradgarage
Hauptbad ist Tageshchtbad (hat Fenster)
Gastebad / aweites Bad oder sweite Toilette in der Wohnung
w YWohnung im Enfamilienhaus, Reshenhaus oder Doppelhaushilfte (keine
Einbegerwohnung)
Nachtragliche energetische Samerung der kompletten Gebaudehdlle
(Dach und Fassade) 1997 oder spater
& Modermisierung der Heizungsanlage 2011 oder spiter
5 FuBboden wurde 2011 oder spiter verlegt
9 Elektroleitungen wurden 2002 oder spater modemisiert
8 Sanitdrausstattung wurde 2011 oder spater modermsart
Punkte insgesamt:

Ly D NNN -

k’owm.._.

Ortsiibliche Vergleichsmiete (pro Monat, natto, kalt):

Spannenmitte: 7,53 €/qm
Mistpreisspanne: 6,55 bis 8,51 €/qm

ouf volie Suro gerunder
Gesamtmiete (Spannenmitte): 1047 €

Gesamtmiete (Spanne): 910 bis 1183 €
Gesamtpunkizah! der
22
Wohnung:
Rechenweg (Emittlung def ¢ 17 €/qm (Basismiete) * ((22 (Punkte) = 100) / 100)
Spannenmitte):

Mietspiegel 2024

Mietpreisspanne: 6,55 bis 8,51 € / m?
Spannenmitte: 6,17 €/ m?
Gutachteransatz monatliche Kaltmiete / m 2 8,63 €/ m?

Begrundung Gutachteransatz:

. Der Mietpreis liegt innerhalb der gesetzlichen Spannen.
Die Mietspiegelobergrenze darf maximal um 10% Uberschritten werden bei
einer Neuvermietung.

o Der Bewertung wurde unterstellt, dass das Objekt kernsaniert wird. Damit
sind alle sonstigen Ausstattungsmerkmale aus dem Jahr 2025.
o Zum Bewertungsobjekt gehdren Uberdurchschnittliche Nutzflachen im UG

und Spitzboden, die nicht markttblich sind.
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Diese Aspekte sind wohnwerterhdhend und werden nicht im Mietspiegel berlck-
sichtigt. Daher Uberschreitet der Mietwert des Bewertungsobjektes den oberen
Spannenwert des Mietspiegels. Die Uberschreitung betragt rd. 1,5 %.

Weitere Gutachtermietansatze pro Monat

Scheuer und Schuppenanbau
Gutachteransatz monatliche Kaltmiete / m ?(Nutzflache EG) | 2,83 € / m?

Nebengebaude
Gutachteransatz monatliche Kaltmiete 140,00 €
Befestigter Pkw - Stellplatz im Freien 25,00 €

Bewirtschaftungskosten

Dieser Ansatz beinhaltet die Kosten fur Verwaltung, Instandhaltung und das Miet-
ausfallwagnis. Das Mietausfallwagnis wurde erhdht, da es sich in Teilen auch auch
um eine landwirtschaftliche Nutzung handelt fir die Scheuer, die Schuppenanbau-
ten und fur das Nebengebaude.

Modellkonform zum Gutachterausschuss Nagold

Angabe der Restnutzungsdauer mit Begriindung
Die Gesamtnutzungsdauer flur das Bewertungsobjekt liegt bei 70 Jahren.

Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr):  unbekannt
Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre.
Baualter zum Stichtag: > 70 Jahre.

Gutachteransatz Modifizierte Restnutzungsdauer (RND):
Bei einer Kernsanierung 60 Jahre
maximal 90% der Ublichen gesamt Nutzungsdauer

Begriundung des Liegenschaftszinssatzes (LSZ)

,Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz nach § 193 BauGB) sind die
Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstucken, je nach Grundsticksart im
Durchschnitt marktublich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und
genutzte Grundstucke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.”

Der Gutachterausschuss Calw hat keine Liegenschaftszinssatze veroffentlicht.

Der zustandige gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Nagold hat seinem
Grundstucksmarktbericht 2024 Liegenschaftszinssatze veroffentlicht fur Ein —
Zweifamilienwohnhauser fur die Stadtteile Nagold, sowie die Gemeinden Ebhausen
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und Rohrdoch, die hilfsweise herangezogen werden kdnnen unter Berlcksichtigung
der Ortslage Oberkollbach.

Das Bewertungsobjekt ist eigen genutzt.

Durchschnitt Liegenschaftszinssatz (LSZ): 0,42%
Spanne: LGZ min. -3,26 % bis LGZ max. 4,20 %

Unter Bericksichtigung der zum Stichtag gegebenen immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, sowie der Art, Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
des Bewertungsobijekts ist fir das Bewertungsobjekt aus gutachterlicher Sicht ein

Gutachteransatz
Liegenschaftszinssatz (LSZ): -2,5%

Begrundung Gutachteransatz

Die fUr das Jahr 2022 verdffentlichen Liegenschaftszinssatze beruhen auf Daten
des Immobilienmarktes im Auswertungszeitraum der Kaufpreissammlung vom
01.01.2022 - 31.12. 2023

Abweichend hiervon muss die Ortslage Oberkollbach berlcksichtigt werden.

Die immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen am Bewertungsstichtag sind
gepragt durch die drastischen Zinssteigerungen der EZB im Zuge der Inflations-
bekampfung im Vergleich zu den Kauffallen aus dem Jahr 2022 / 2023 (aus denen
die Liegenschaftszinssatze abgeleitet wurden).

Bei einer Restnutzungsdauer von: 60 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von: -2,5 %
ergibt sich ein Barwertfaktor von: 30,91

Dies entspricht einer Kapitalisierung des Gebaudeertragswertes mit dem Liegen-
schaftszinssatz bezogen auf die Restnutzungsdauer.

Ertragswertverfahren / Zusammenfassung
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Marktkonforme Aufwendungen
fur Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsruckstau: - 625.500,- €
Marktkonforme Aufwendungen
fur Entrimpelung und Entsorgung: -10.500,- €
BOG (Ertragswertverfahren) gesamt: 636.000,- €
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Ertragswertermittlung

Bewertungsobjekt Wohnflache Miete in €/ m? Miete / Monat
Wohnflache 139,00 m? 8,63 €/ m? 1.200,00 €
Scheuer und Schuppenanbau 92,00 m? 2,83€/m? 260,00 €
Nebengebaude (Garage / Gerate)  Anzahl 1 140,00 € 140,00 €
Carport Anzahl 0 0,00 € 0,00 €
Stellplatze im Freien Anzahl 2 25,00 € 50,00 €
Ertrag pro Monat in € 1.650,00 €
Ertrag Objekt pro Jahrin € 12,00 19.800,00 €
Jahresrohertrag (RO) 19.800,00 €
Bewirtschaftungskosten pro Jahr

abziigl. Betriebskosten werden umgelegt

Nicht auf den Mieter umgelegte Betriebskosten

Betriebskosten Verwaltungskosten  Wohnung 1,00 -429,00 €

Scheuer 2,00 -47,00 € -94,00 €

Nebengebaude 2,00 -47,00 € -94,00 €

Stellplatz 1,00 -47,00 €
Betriebskosten Instandhaltung Wohnung 139,00 m?  -14,00 € / m? -1.946,00 €

Nutzflache gesamt 218,00 m? -7,00 € / m? -1.526,00 €

PKW Stellplatz 2,00 -106,00 € -212,00 €
Betriebskosten Mietausfallwagnis -3% -594,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt -24,96% -4.942,00 -4.942,00 €
Reinertrag (RE) 14.858,00 €
Bodenwert 342.000,00
Liegenschaftszinssatz in % -2,50%
Bodenwertverzinsung -8.550,00 -8.550,00 €
Gebaudereinertrag 6.308,00 €
Restnutzungsdauer 60,00
Barwertfaktor 30,91 194.980,28 €
Ertragswert der baulichen Anlagen 194.980,28 €
Zuzugl. Bodenwert 342.000,00 342.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert in € 536.980,28 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Marktkonforme Aufwendungen Baumangel, Bauschaden u. Instandhaltungsriickstau -625.500,00 €
Entriimpelung -10.500,00 €
zuzugl. sonstige werterhdhende Umstande 0,00 €
abziigl. merkantiler Minderwert 0,00 €
Ertragswert -99.019,72 €
Ertragswert rd: -100.000,00 €

Der Ertragswert ist negativ und liegt unterhalb des Bodenwertes.

Von einer alsbaldigen Freilegung (alsbaldigen Abbruch) kann im Bewertungs-
fall tatsachlich ausgegangen werden aus baulichen oder wirtschaftlichen
Griinden, weil die bauliche Anlagen ,,nicht mehr wirtschaftlich nutzbar* sind
und deren Rentierlichkeit nicht durch geeignete MaRnahmen herbeigefuhrt
werden kann.
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Liquidationswertverfahren

Vorbemerkung

(vgl. hierzu auch Punkt 2. 7, 11 und 13 im Gutachten)

Von einer ,Liquidation® spricht man in den Fallen, in denen eine bauliche Anlage
wirtschaftlich nicht mehr genutzt werden kann und der Erhalt der baulichen Anlage
auch sonst (z.B. als Denkmal) nicht sinnvoll ist.

Die ausgeubte bauliche Nutzung des Grundsticks steht dann in einem wirtschaft-
lich nicht ,reparablen® Missverhaltnis zum Bodenwert i.S. der Grundsatzregelung
des § 40 Abs. 1 ImmoWertV. Um das dadurch ,belastete® Grundstick wieder wirt-
schaftlich zu nutzen, ist die Freilegung erforderlich.

Ist alsbald mit dem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert
um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr berlcksichtigt werden.

Das Liquidationsverfahren wird daher durchgefthrt:
o Der Bodenwert wird um die Ublichen Freilegungskosten gemindert, da sie am

in Oberkollbach im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bertcksichtigt werden,
jedoch nicht in voller Hohe, sondern nur mit einem Faktor von 0,5.

o Zum Stichtag kénnen keine Verwertungserlése aus der Verwertung der Bau-
materialen erzielt werden.

Marktkonforme Aufwendungen fiir die Freilegung des Grundstiicks

Liquidationsverfahren / Zusammenfassung
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Ubliche Freilegungskosten incl. Entsorgung gesamt: - 67.000,- €

*Berucksichtigt werden im Liquidationswertverfahren jedoch nur

— 33.500,00 €, da die Freilegungskosten im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr am lokalen Immobilienmarkt nur mit einen Faktor
von 0,5 der ublichen Freilegungskosten bertcksichtigt werden, da
Bauland knapp ist.

Marktkonforme Aufwendungen fur Entrumpelung und Entsorgung: -10.500,- €

*Kosten sind nicht mit dem Wert bzw. mit der Wertminderung gleichzusetzen, die
aus den aufzubringenden Freilegungskosten resultieren. Die ublichen Freileg-
ungskosten kdonnen aber einen Anhaltspunkt fur die ,im gewohnlichen Geschafts-
verkehr berucksichtigten Freilegungskosten bieten.
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14.3 Liquidationswertermittiung

Das Grundstick ist im Ubrigen auf Grund seiner grolen Grundstiicksgroe auch fiir
Bautrager geeignet und kann ggf. auch aufgeteilt werden flr die Neubebauung mit
Einzel- und Doppelhauser gemal dem Bebauungsplan.

Flur das Nachbargrundstuck Flurstick Nr. 366 (Bauplatz) ist ebenfalls ein Zwangs-
versteigerungsverfahren beim Amtsgericht Calw anhangig unter AZ:1 K 28/24 Teil 2

Im folgenden Ubersichtsplan sind daher diese beiden Baugrundstiicke gelb mark-
iert. Das Bewertungsgrundstuck hier ist mit einem roten Punkt markiert.

-

A =\ T Grundstiicke fiir die Zwangsver-
rr \ T ml _K—\ * | steigerungsverfahren anhangig sind
Vo : e W | *’ i 110 Amtsgericht Calw
Ve -l L) =1 | AZ1 K28/ 24 Teil 1 und Teil 2
7‘,3 A "'7‘.l ; '»'\‘ \’_“ Illl \
1 .|| i w' l" ~ 'I . .I‘ |
.“ || ‘ 'I e , ‘ 3
184

- | ¥ | \‘. ""»,' gh\.. 0
1 | \o= \ ] \
Bodenwert rd: 342.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Abzugl. Ubliche Freilegungskosten incl. Entsorgung - 33.500,00 €
in Hohe von - 67.000,- €*
*Diese Kosten werden am lokalen Immobilienmarkt mit dem
Faktor 0,5 im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr berucksichtigt
Abzlgl. Marktkonforme Aufwendungen fur die Entrimpelung: -10.500,00
Zuzugl. Verwertungserlése aus der abgehenden Bausubstanz: + 0,00 €
Liquidationswert: 298.000 €
Liquidationswert rd: 300.000,00 €
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Verkehrswertermittlung

Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

JLDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage auf dem Grundsticksmarkt oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware.*

Ableitung des Verkehrswertes

Nach § 8 (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren nach der Art des Wert-
ermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahl-
en. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstucksmarkt zu bemessen. Es wurden er-
mittelt:

Grundstlcksflache: 1.520 m?

Bodenwert rd: 342.000,- €

Liquidationswert: 300.000,-€
Kaufpreis m? / Grundsticksflache rd: 197,-€ / m?
(300.000,- € / 1.520 m? = 197,37 € / m?):

Unter Berucksichtigung der im Gutachten ausgefuhrten Gegebenheiten, unter
Wirdigung aller im allgemeinen Geschaftsverkehr als wertbeeinflussend angeseh-
enen Faktoren, des angetroffenen Zustandes, sowie der Kenntnis der 6rtlichen Ver-
haltnisse begutachte ich den Verkehrswert flr das Wertermittlungsobjekt, wie folgt:
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Az 1K 28 /24 (Teil 1)

Amtsgericht Calw
Qualitatsstichtag: 14.01.2025
Wertermittlungsstichtag: 25.06.2025

Objektadresse:

Eberspieler StraBe 13
75394 Oberreichenbach

Objektart;
baurechtlicher Status zum Stichtag:

Einfamilienwohnhaus
mit Scheuer und Schuppenanbauten
sowie Nebengebaude

Liquidationsobjekt (Abbruchobjekt)

Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr):

Unbekannt
vermutlich vor 1914

Wohnflache (grobe Schiatzung) rd:

139 m?

GrundstucksgrofBe:

1.520 m?

Bodenwert gesamt:

342.000,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG):

Ubliche Freilegungskosten incl. Entsorgung

in Hohe von rd.- 67.000,- € werden mit dem Faktor 0,5 - 33.500,- €
beriicksichtigt im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
Marktkonforme Aufwendungen fiir Entriimpelung - 10.500,- €
Liquidationswert rd: 300.000,- €
Grundbuch von Oberreichenbach
Grundbuch Nr. 2125, BV 1

Verkehrswert

Flurstliick 368
Eberspieler StralRe 13
Gebaude- und Freiflache 1.520 m?

Besondere Umstande der Wertermittlung
vgl. hierzu Punkt 2.6 und 2.7 im Gutachten.

gemaR § 194 BauGB

300.000,- €

Zubehor: Holzkaminofen 0,-€
Werteinfluss 0.-€
durch Rechte und Lasten: ’
Werteinfluss durch

. . . . 0,-€
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Kaufpreis / m? Grundstucksflache rd: 197.- € | m?

Verkehrswert 300.000 €/1.520 m?(Grundstiicksflache)=197,37 €/m? rd:
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Hinweis der Sachverstandigen:

Ausdrucklich soll darauf hingewiesen werden, dass ein moglicher Erwerber, das
Objekt vor seiner Kaufentscheidung aufien und innen selbst besichtigen sollte.
Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und der Erwerbsentscheidung kann ein
Zeitraum liegen, in dem eine Wertverbesserung oder eine Wertverschlechterung
eingetreten sein konnte. Auf die Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittiung
nach Nr. 2.6 und Nr. 2.7 dieses Gutachtens wird hingewiesen.

Ausfiihrungen zu weiteren Fragen des Amtsgerichts
Zu a) Zum Wertermittlungsstichtag werden die baulichen Anlagen eigen genutzt.

Zu b) Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.

Zu c) Das Bewertungsobjekt wird zu Uberwiegend fur Wohnzwecke genutzt.

Zu d) Hierzu kann keine Aussage getroffen werden von der Sachverstandigen.

Zu e) Nach Auskunft des zustandigen Bauamtes liegen zum Stichtag keine bau-
behordlichen Beschrankungen und Beanstandungen vor.

Auf Punkt 2. 7 im Gutachten wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 88 Seiten incl. Anlagen.

Aufgestellt:

Tlibingen, den 29.06.2025

Elfi Mayer - Hekeler

Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
Diplom - Sachverstandige DIA (ZertLS)
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Haftung:

Mit dem Sachverstandigenvertrag bzw. Beschluss (bei Gerichtsauftragen) werden nur
Rechte der VertragsschlieRenden begrindet. Nur der Auftraggeber und der Sachver-
standige konnen aus dem Sachverstandigenvertrag bzw. dem Beschluss und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Die Haftung fir Kaufinteressenten, deren finanzierenden Banken oder Dritte ist aus-
drucklich ausgeschlossen. Dritte sind auf diese Vereinbarung bei Weitergabe des
Gutachtens hinzuweisen.

Die Sachverstandige haftet nicht fir leichte Fahrlassigkeit bei Erstattung des Gutachtens
und sonstiger Sachverstandigentatigkeit. Die Gesamthaltung aus diesem Auftrag wird auf
100.000,- €, je Einzelfall auf 10.000,- € beschrankt.

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzliche Verjahrungsfrist kirzer ist, haftet
die Sachverstandige bei grober Fahrlassigkeit fur die Dauer von 3 Jahren, beginnend mit
der Ubergabe des Gutachtens, oder sofern die Tétigkeit der Sachverstandigen - ohne
Erstattung eines schriftlichen Gutachtens beendet wird — mit der auftragsbezogenen
Tatigkeit der Sachverstandigen.

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und weisungsfrei erstellt. Fiur ver-
deckte oder verschwiegene Mangel, sowie falsche Angaben in den vorgelegten Unter -
lagen wird keine Haftung tGbernommen, wie auch nicht fur Auskinfte von Behdrden
Gemeinden oder Trager der offentlichen Belange. Die Sachverstandige haftet nicht fur
erschlieBungsrechtliche Auskunfte.

Die Sachverstandige haftet nicht fir die Tatigkeit und die Ergebnisse weiterer einge-
schalteter Sachverstandiger oder Sonderfachleute. Die Verwertung der Ergebnisse sol-
cher weiterer Sachverstandiger oder Sonderfachleute erfolgt ohne Gewahr.

Im Zuge der Begutachtung wurde das Objekt in Augenschein genommen, was bedeutet,

dass keine Materialuntersuchungen, keine Baustoffprifungen, keine Bauteilprifungen,
keine Funktionsprufungen technischer oder sonstiger Anlagen durchgefuhrt werden. Auch
der Befall durch Ungeziefer, Pilze, Faulnis, Hausschwamm etc. kann nur stichproben-
maRig durch Augenschein Uberpriift werden. Ebenso verhalt es sich bei der Uberpriifung
von Altlasten am Grundstiick, wie auch an den Gebauden. Bauteil6ffnungen werden vom
Gutachter nicht vorgenommen. Um eine verlassliche Auskunft Uber die vorgenannten
speziellen Probleme zu erhalten, ist jeweils ein speziell hierauf ausgerichtetes Gutachten
notig. Untersuchungen und Wertungen nach den jeweils am Wertermittlungsstichtag
gultigen Energieeinsparungsverordnung (EnEV) bzw. Gebaudeenergieeinsparungsgesetz

(GEG) wurden in dem zu erstellenden Gutachten nicht durchgefuhrt.

Urheberrechte:

Dieses Gutachten wurde nur fir den Auftraggeber erstellt.

Eine Vervielfaltigung ist nur im Rahmen des vorliegenden Zwangsversteigerungsver-
fahren dem Auftraggeber gestattet. Nur nach schrifticher Genehmigung durch die
Sachverstandige ist eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte gestattet.

Die Urheberrechte und das Copyright liegen bei Hekeler Architekten & Sachverstandige.
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16. Anlagen
16.1 Anlagenverzeichnis

Anlage 1:  Stadtplan

Anlage 2: Ubersichtsplan / Luftbild

Anlage 3: Lageplan/ Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 4: Leitungsauskunft

Anlage 5: Denkmalschutzrechtliche Auskunft

Anlage 6: ErschlieBungsrechtliche Auskunft

Anlage 7: Planunterlagen

Anlage 8: Berechnung Rauminhalte und Flachen

Anlage 9: Bebauungsplan und Textteil des Bebauungsplans
Anlage 10: Fotoaufnahmen am Ortstermin

Anlage 11: Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1
Stadtplan
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} Anlage 2
Ubersichtsplan / Luftbild

n

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wiirttemberg,
www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,

Messungen und Naturschutz Baden — Wirttemberg.
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Anlage 3
Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmafRstablich)
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Hier nachrichtlich durch die Sachverstiandige

Sowohl fiir das Bewertungsobjekt Flurstiick Nr. 368

als auch fir den Bauplatz Flurstiick Nr. 366

sind Zwangsversteigerungsverfahren anhangig beim Amtsgericht Calw

Versteigerungsobjekt:
Bebautes Flurstiick 368: Amtsgericht Calw: AZ: 1 K 28 / 24 (Lfd. Nr. 1).

Versteigerungsobjekt:
Bauplatz Flurstiick 366: Amtsgericht Calw: AZ: 1 K 28 / 24 (Lfd. Nr. 2)
hier nicht Bewertungsgegenstand.

oy 8
- Tye
~Vermessungsverwaltung Baden-Wirttemberg Auszug aus dem 3
Landratesmt Calw Liegenschaftskataster 2
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Anlage 4:
Leitungsauskunft

.

385

Geobasisdaten © Landesamt flir

Geoinformation und Landentwicklung
LRA Calw, Att. Vermessung, GIS,

Keine Rechisanspriche ableitbar,

Baden-Wirttemberg, www.igh-bw.de

N
Erswill fir Malistab 1554
fon
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Anlage 5:
Denkmalschutzrechtliche Auskunft

Elfi

Von: Brigitte Espenhain <8 Espenhain@oberreichenbach.de»

Gesendet: Mittwoch, 25. Jumi 2025 07:49

An: Elfi

Betreff: AW: Amtsgerricht Calw Az 1K 28 - 24 / ErschheBungsrechtliche Auskunft

fur das Fist. 366

Guten Morgen Frau Mayer-Hekeler,

wie telefonisch besprochen, ist das Gebaude Eberspieler StraRe 13, Gemarkung Oberkollbach nicht Denkmal

geschltzt.
Freundliche Gri8e aus Oberreichenbach

Brigitte Espenhain

UNEeR ROKENIY

-

Gemeinde Oberreichenbach

Bau- und Ordnungsamt

SchulstraBBe 3

75394 Oberreichenbach

Telefon: 07051 / 9699-21

Telefax: 07051 / 9699-49

E-Mail: b.espenhain@oberreichenbach.de
http://www.oberreichenbach.de

Von: Elfi <elfi,mayer-hekeler@freenet.de>
Gesendet: Mittwoch, 18. Juni 2025 15:10
An: Brigitte Espenhain <B.Espenhain@oberreichenbach.de>

Retreff: AW: Amtsgerricht Calw Az 1 K 28 - 24 / ErschlieRungsrechtliche Auskunft fur das Flst. 366
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Anlage 6:
ErschlieBungsrechtliche Auskunft

Elfi

Von: Benjamin Wick <BWick@oberreichenbach de>

Gesendet: Mittwoch, 25 Juni 2025 11:04

An; elfimayer-hekeler@freenetde

Betreff: Amtsgerricht Calw Az 1 K 28 - 24 / ErschlieBungsrechtliche Auskunft fur das

Flst. 366

Hallo Frau Mayer-Hekeler,
nach unserem Telefongespriich (ibersende ich Ihnen die gewlnschten Auskinfte einfach retativ formilos” zu

ErschlieBungsrechtliche Auskiinfte Flurstiicke 366 und 368:
Diese gelten fiir die heutige Bebauung zum Stichtag 25.06,2025.

Flst. 368
Die KAG-Beitrage sind bereits veranlagt und das Grundstiick ist erschlossen, Die Eberspieler StraBe ist laut Aktenlage
im Jahr 1974 belitragsrechtlich relevant hergestellt worden

Bei Fragen bitte einfach nochmals bei mir melden

Mit freundlichen GriBen
aus dem Oberreichenbacher Rathaus

Benjamin Wick
Gemeindekammerer

Schulstraie 3

75394 Oberreichenbach

Tel. 07051 9699-30

E-Mail: b.wick@oberreichenbach.de
www.oberreichenbach.de

UNSER oow

Von; Brigitte Espenhain <B.Espenhain@oberreichenbach.de>

Gesendet: Dienstag, 24. Juni 2025 09:59

An: Benjamin Wick <B.Wick@oberreichenbach.de>

Betreff: WG: Amtsgerricht Calw Az 1 K 28 - 24 / ErschlieRBungsrechtiiche Auskunft fir das Flst. 366
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Anlage 7:

Planunterlagen

Seite |

Urspriingliches Baujahr unbekannt

Bauantrag 1938
Dachladenaufbau auf bestehendes Wohnhaus (vgl. Bauernhaus),

Scheunen- und Schweinestallanbau
Merkung €5°’J/°,-o/

Gemeinde O S ar a8 eck

LAGEPLAN i

" _»-.;oa"m,,‘..’ e

2 T ScSuwainnatmizAnEey

8 Mo,

Architoes
Fritz SOl
faumtivter. o Wassulbarechiodar
Wltiglird b, Reidolamuan O, b. ATmibdchitidur- U | .t:;;:;n?,bc,
STt v,
Bod Teinach, den Z- 4~ 1438

i

Secidicter Worzer

1938 Dachladenaufbau auf Wohnhaus und
Anbau Scheuer und Schweinestall
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Grundriss EG stimmt nicht exakt mit dem Bestand vor Ort Giberein
Skizzenhafte Erganzung (blau) durch SV ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit und MaRgenauigkeit

Grundriss OG (=1.Stock) stimmt nicht exakt mit dem Bestand vor Ort liberein
Skizzenhafte Erganzung (blau) durch SV ohne Anspruch
auf Volistandigkeit und MaBgenauigkeit
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Grundriss DG
Es sind keine Planunterlagen vorhanden, die im DG
mit dem Bestand vor Ort libereinstimmen

Ansicht Sud zur Hofseite
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Schnitt A- B und
Giebelansicht Scheuer und Schweinestall

Schweinestallanbau
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Bauantrag 1947
Neue Dachgaubenaufbauten im Siiden und Norden

| Cer/wer Gemoinde O6er/fo//5aoj Markung 6‘591-3/01'0/
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Ansicht Siid und Grundriss EG
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Bauantrag 1954
Anderung des Daches uber Schweinestall

Bestand am Bewertungsstichtag
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Bauantrag 1964
Nebengebaude
Versetzen eines bestehenden Schuppens und Anbau einer Garage

2y Gro'sh.

Geb.8 b

18 A
B eedite:
Chrrstan Mayar
SlricKemeisters ffu

. \flJfM'-d-.’ 46o-o/3hlnx
\(Vl/dafbal ter

AN
§ - Wiase -
L1
e
b3
?
i
2 i
¥ 259
K 7
Gerhored Grofinrens
248
>3 Wl
nterdrdiacty Frtrwan wis Varmarnngs. Pl rbeitenr
s o -
i i 2 L ' ] "
84 zusifadigen Suasien 21 edvagen, ‘
Aewre ger wlirri e Yortranders |
\ ” | 3
<
<
-
CJ
0 ©» 0 Meter 20 .

e — T

MaBlstab 1: 500

Lageplan

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach), Eberspieler Stralke 13



Seite | 60 von 88

i sS4 T B2 S
B . . PR 5.22 - Ie
o] e %
4] ?
! W |
0 3 o 3
Y Y : - 0
S < & o 0
Q = N
: )
£ |
o YT g ng
{
T 5 e S (o L SN
Grundriss

Ansicht Nord / Bestand vor Ort

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach), Eberspieler Stralke 13



Seite | 61 von 88

Ansicht Nord

e froeest
0 g
) o™

CAUERC TN

E’ﬁﬂn. i e —
“fgtl

(Urkuiie Vs = 9 fog 1085 )

Lar v P

Schnitt und Ansicht West

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach), Eberspieler Stralke 13



Seite | 62 von 88

BAUVORHEABERN

BETRe: VERSETZEN EInES BESTENNUEN SCHUPPENS MIT DEM ANBAU EINER
GARAGE BEI GEB.BRI 7.

AUSPUBRURNESG

1 Garage, 1 Abstellw»aum, 1 Gerdteraum.
Unfassungswinde tGarage: Bimshohlblockmauerwerk

auf Betonsockel, sonst Holsfachwerk auf Betone
sockel.

Dachdeclkung: Tonziegel.

Aufgestellt:
Oberreichenbach, den 22.1.1965,

H('// ARCHFT.K
N g
Bauing. Gzorf|lam
OurnuL//?FNn 'H Krais Ty
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Anlage 8:

Berechnung Rauminhalte und Flachen

Berechnung der Abbruchmassen

Die Planunterlagen sind sehr mangelhaft und weichen z.T. erheblich vom Bestand
vor Ort ab. Die Abbruchmassen fiir die Ubliche Freilegung des Grundstiicks kdnnen
daher nur grob liberschlagig ermittelt werden

Berechnung der Rauminhalte fiur den Abbruch

Projekt: Eberspieler Strale 13

75394 Oberreichenbach

Abweichungen von den Planunterlagen sind vorhanden

daher kdnnen die Abbruchmassen nur Uberschlagig ermittelt werden
Gebaudeteil Abmessungen im m Rauzmnhalt Abbruchm_assi

inm inm

Hauptgebaude
Wohnen / Scheuer 16,50 x 9,50 x 4,98 780,62

(9,50 x 5,95)/ 2 x 16,50 466,33
Gaube 1,88 x 7,50 x 1,00 14,10
Fundamente 16,50 x 0,50 x 1,00 x 2,00 16,50

9,50 x 0,50 x 1,00 x 2,00 9,50
Schuppenanbauten 1 4,50 x 3,30 x 4,98 73,95
Fundamente 4,50 x 0,50 x 1,00 x 2,00 4,50

3,30 x 0,50 x1,00 x 2,00 3,30
Schuppenanbauten 2 5,00 x 5,00 x 4,95 123,75
Fundamente 5,00 x 0,50 x 1,00 x 2,00 5,00

5,00 x 0,50 x 1,00 x 2,00 5,00
Zwischensumme 1.502,55 1.502,55
Nebengebaude
Scheuer 8,26 x 5,00 x 3,05 153,51

(5,00 x2,25)/2 x 8,26 46,46
Fundamente 5,00 x 0,50 x 1,00 x 2,00 5,00

8,26 x 0,50 x 1,00 x 2,00 8,26
Bodenplatte 0,18 x 5,00 x 8,26
Garage 6,00 x 5,49 x 3,05 100,47

(6,00 x 2,25) /2 x 5,49 37,06
Fundamente 1,00 x 0,50 x 5,49 2,75

1,80 x 0,50 x 5,49 4,94

6,00 x 0,50 x 1,40 x 2,00 8,40
Bodenplatte 5,49 x 6,00 x 0,18 5,93
Zwischensumme 372,77 372.77
Rauminhalt gesamt ) 1.875,32
Abbruchmasse in m® rd: 1.875,00
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Nutz - / Wohnflachenberechnung:

Die Nutz - Wohnflachenberechnung erfolgt nach der DIN 283.

Die Planunterlagen sind sehr mangelhaft und weichen z.T. erheblich vom Bestand
vor Ort ab. Ein AufmaR vor Ort wurde auftragsgemaR nicht durchgefiihrt, da es sich
hier um ein Liquidationsobjekt (Abbruchobjekt) handelt.

Ausdriicklich sei an dieser Stelle daraufhin gewiesen, dass Wohn- und Nutzflachen
daher nur groB uberschlagig ermittelt werden konnten. Abweichungen von den
tatsachlichen Flachen vor Ort sind vorhanden.

Es sind keine Planunterlagen vorhanden im Wohnhaus fur:

) EG: Nutzflache z.T. abweichend im EG /
kein Schnitt vorhanden fur Gewolbekeller

° OG: Wohnflache Planabweichungen im Bereich des Bades, der Kiche und
Wohnen / Essen sind vorhanden. Fir den Balkon im OG sind keine
Planunterlagen vorhanden

o DG: Wohnflache ausgebautes Dachgeschoss
Nutzflachen EG/
Liegenschaft Eberspieler Strae 13
Geschoss Faktor - Broite in m |Fakior - Langeinm | |summe - |NFin
Wohnhaus
Gang 1,50 8,80 13,20
Abzligl. Treppe -2,40 0,75 -1,80
Geréate 3,40 4,90 16,66
Keller (geschétzt) 3,40 3,45 11,73
Stall 3,40 6,45 21,93
Gerate 0,75 3,90 2,93

64,65
Abzlgl. Putz -3,00% -1,94
Nutzflache EG Wohnhaus 62,71 62,71
Scheuer und Schuppenanbau
Scheuer 6,30 9,18 57,83
Abzlgl Stitzen -0,20 0,20 6 -0,24
Schuppenanbau 3,00 3,90 11,70

4,80 4,80 23,04

92,33
Kein Putzabzug erforderlich 0,00
Nutzflache Scheuer und Schuppenanbau 92,33 92,33
Schuppen und Garage
Garage 5,01 5,52 27,66
Abstellraum 2,76 4,72 13,03
Gerate 5,22 4,72 24,64
Abziigl. Treppe -2,80 0,90 -2,52
Nutzflache Schuppen /Garage 62,80 62,80
Nutzflache EG gesamt 217,84
Nutzflache EG gesamt rd: 218 m?
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Wohnflache
Projekt: Eberspieler Stralle 13
75394 Oberreichenbach
Plan- und Flachenabweichungen sind vorhanden

Geschoss Fakior - Broteinm | Fakior - Lange in m | FK | summe. | "VF In ™"
Obergeschoss OG
Gang / Diele 1,60 4,30 6,88
Abzlgl. Treppe -2,58 0,90 -2,32
Bad und WC 3,82 1,45 5,54
Kiche 3,81 2,68 10,21
Abzugl. Kamin -1,00 0,60 -0,60
Wohnen / Essen 9,06 4,10 37,15
Schlafen 3,66 4,30 15,74
Zwischensumme 72,59
Abzlgl. Putz -0,03 -2,18
Zwischensumme 70,41
Zuzugl. Balkon geschatzt 1,30 824 0,25 2,68
Wohnflache OG 73,09 73,09
Dachgeschoss DG
keine Planunterlage vorhanden, die mit dem Bestand vor Ort tibereinstimmt
Wohnflache als grobe Schatzung / Wohnflachenabweichungen sind moglich.

6,20 8,64 53,57

3,05 6,30 19,22

72,78

Abzigl. Wandabzug mit Putz -0,10 -7,28
Wohnflache DG 65,50 65,50
Wohnflache gesamt: 138,60
Wohnflache gesamt rd: 139,00
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Anlage 9
Bebauungsplan und Textteil des Bebauungsplans

Auszug aus dem Bebauungsplan
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Gemeinde Oborreichenbach
Ortsteil Uberkollbach

Texttell sum Debauungsplan "Hirkgasse”T

1. Planungsrechtiliche Festsetzungen ( §9 Abs, 1 bisx 7 BEauG

1.d.F, vom 18,.8,1976, BGUL.T S. 2856 und BauNvl {.d4.¥F. vom 15.9.1977,
HGBL. 1 8. 176%)

1.1 Art der haulichen Nutzung (§§ 1 bis 15 BauNvo)
1.1.1 Allgezeines Wohngebiat (WA) gem, § & AauNVO, Degemall §2 Abs 3 211 1u 2 BNVO

1.1.2 Dorfgebiet (MD) gem, & & NauNve. ;‘z'%"::’;"“‘““‘*"‘“"""" Sne-oltgecmn

1.2 Mall der baulicken Nutzung (8§ 16 bis 21 o Haunvo)

Grundflikchengnhl, Gescholflkchenzabl und Zahl der vVollgeschosse
entuprochend dan Eintrmgimgen im Lageplan z2um Behauungsplan
(Nutzungssohablone),

1.) Bauweline (§ 22 BauNvO)

Offene Nauwelne gom, § 2 Abs. ¢ BaulNYO, Es sind our Kinzel-u,
Voppelhounar sulansig.

1.5 Stellung (Firstrichtung) der liabdude (§ 9 Abg, 1 Nr, 2 BBauu)
Entsprochend den Eintragungen in Lageplan sum Hebauunegsplan.,

1.5 Uberhaubure Grundsticksflaohe (§ 27 RauNvo)

uebhude als Nobenanlagen (.5, des 5 14 Abs, 1 BauNVO sind auf Sehe uriten
den nichtuberbaubaren Flachen nicht zulassig,

L.b Garagen und Uberduchte Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. & BbauG)

pind auller auf den Uberbaubareu Flhohen nur auf den Unfur
ausgeviesensn Fluchen zuldssip.

1.7 Wohenlage Jder GobMude (§ O Abn. 2 Blaut)

Die Erdgeschonfullbodenhthe wird jw Einzelnen in der Haugnoehmi-
gung foestpelept,

1.6 Uflanzgabot (& 9 Abs, { Nr. 25 a Bbaus)

Pro 200qe GrundstUcksfldche ist mindestens #in mitiel- bis
profwiichsiger Nuum ansupflansen; Anpflanghihe mind, 1,50 o)
einhetminche Laubhilzer sind 2u hevorzugen,

1.9 uesltungsbereieh (§ 9 Abs, 7 UBauu)

e Grenzen des ridumlichen Geltungsbherelchs sind lm Lageplan
wus Uebhauungsplon swehwnrz gestrichelt dargostiellt,

2. Mauordnungsrechtiiche Festwetzuojen (§ 111 LBO (,a,F.vom 20.6.1972,
ues.l, S, 351)

2.1 Aullore Gostaltung dar laoptgehuude (§ 111 Abw, § Nr, 1 LDW)
o101 Daehform : Yatteldach

S2.4.8 Unohneligung : sntsprech. den Lintragungen im Lageplan
gum Hebauungspinn (Nutzungesohalilone)

2.17 NKulewtock oA max, 0,50 m hooh zullissig; die Hohe
wird gemessen vom sehnittpunkt Aullenkante
st /Oberkante Decke Dis Sobnittpunkd
sufenkante wand/Unterkante Sparren,

2.0 4 ekl hauten : nur het Dachoetgungen 2 wn® zulsanipg; der
Abetand der Dochimufhanten von den Glehel-
seiten mull mid. 2,50 m hetragen,

2.1.9 baehudse kung : engobierte Zliegel oder Ashestzementp)atten
(Farhe "Sehwara" und "Anthrazit™ ntoht
auliiswig),

20,0 Doppeitivuner sind iy Bachifors u,- nedgung sowle Materinl-

wnd Farbigethwng stets vinlicitilolh au gestalten,

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach), Eberspieler Stral’e 13




Seite | 69 von 88

2.2 Aulicre uestaltung der Garugen und Mebengebuude (9 111 Ahsa, ¢t Nr.o |
L)

2.2.10 Zusammonndnpemde Garngen, Wberduchte Stelliplatze und Nelhens-
geliude wind in Form, Mutevrial-n, Furbgohung sinheitiich
sy gestaltren,

2,002 liwehdeckang ber gensigtan Dachern wie Nr. 2.1.5

2.3 aullenanveunen (Uachontennen) siod nur edne auf den Hauptpshden
Fulinnig (& 1110 Abw, 1 Sro 3 Liwd,

dof Mederspannunge~u, Fernmeldslottungen sind alw Fredleltuneen
nicht anlhn=ig Abs ., r. ).

2.5 urunustucksgestaltung (§ 111 Ahs. | Nr, b LBO]

2.%.1 Uie Frelfluchen der hehauten drunds tlUeke sind girunerisel
nnsulegen,

Z2.0.8 per maturidche uelindoverlauf dacf mur unwesenclich, Jd.h.,
Dis max, 0,50 @ verindert werden, die Gelamleverha) tnlsse
Jer Angrenzergrundsticke sind hierbet! zu herbeksichtigen,

Sthitznmguern siml nicht z2ultissig.

2.0.% e im Lageplan zum Nehouungsplan eingetragenen Sichtfeldor
wind von Jedsy sichthsliindernden Notzung, Hepflansung,
Einfriedung oder sonstipgon Anlngen Uber 0,70 m lohe
fretzubal ten

2.6 Binfriedigungen (§ 111 Abe, 1 Nr. O LW

bntlinng den Offent)ichen Verkehrs—u, Grunfluchen sind kinfried|gungen
Wiw max. 0,50 m hoel (eingoselilossen sin Sockel bis max, 11,30 m hooh)
wonkt bis 1,00 w hocll aulis-dp, geschlinanenen jJedoch nur In form
Lewptider bipfriodigungen, dlo laufend eu unterhalten und entsprachend
zurnokzuschne tilen sioad,

Urabtadune slleln siod eutlanpg den offentllohen Verkehrs—u, Grin—
fliachan nicht zulissig.

=4S
4 waanadngre Oryeastickstioghyn | § 23 Bauhvil

51 O hadronetzten Bou

"09’\[]!"‘. A Qronismm xomEry mt ")lqal‘dp-

: vilen unerschritten werden Balkane Jordocner

AL ENE L Eppen 208 450 m Tigto ANigen I15Y eine

ICEAT IRty e Snugrenzen mt Sslgendun Gebouds

:::-!?n ':_'nu!n-'; Bod mEe. Diarnvy sRrunge Abtalie ,;..‘
slal Sorue Term ety Qe (;'m, U N T e

-
iYL

lor ntwur? des Bahaunzaplans wurde mit dor Begrundung gemad § O Abs, L
Vil vom Lo JBAIRED, L. Wiel SR80 L b Oberrelchenhnel Sf fent) Lok
impelont,

u-rrolvhunburh‘ en 2»9.: " w.‘.“. s 1N
‘

o o
-oo‘vo-...-;oﬂ.' R I

Mirgermelster
e Geoeinde (berréiphenbach (at mit Weschlill des Lemeinderats vom 8088,
drn ebauungsplan gemall & l"lzynun aln Satzung beschilosgen,
-nwrrntclmuh.-ih. en .‘.".'.‘.t‘ . " 198

.........ftff R P R
{irgerme | tel'

as Liandratsamt Calw st den bebaoungsplan mit VerTUguige vom oo viaiaanins
NEe svosvnnees BoOwdld & 21 Blaun (in Verbinduneg mit & 1 der Versvdnung vom
J00, 106506V, S, 1) penehpdpt,

Calw, UOD cees dnassaneosdy
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Anlage 10
Bilder Ortstermin

.. - ﬁ, e
(1) Ansicht Std von der Raiffeisenstral3e

Wohnhaus (vgl. 1) mit Scheuer (vgl. 2) und
Schuppenanbau (vgl. 3)

(2) Ansicht Std von der Raiffeisenstral3e
Scheuer (vgl. 2), Schuppenanbau (vgl. 3)

(3) Dito Ar;sicht Sid von def h;}f%isehstrafse
mit Schuppen (vgl. 4) und Garage (5)
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AuBenaufnahmen

(6) Detail Siid o (7) Detail Dach; Dach ist
undicht

(8) Ansicht Nord- West mit Hauseingang (9) Detail Fassade
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Wohnhaus
Haupteingang und Wohnebene im Obergeschoss OG (1.Stock)

(11) Wohnhaus Detail
Fassade mit USB
Platten

(12) Treppe zum Haus-
eingang Wohnhaus
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Scheuer und Schuppenanbauten

7 M lj?,‘ Schuppenanbau
¥ ] ‘. |

(66) Scheuer direkt (67) Scheuer und Schuppenanbau
angebaut an Wohnhaus

-

(68) Ansicht Ost

(69) Detail Schuppenan-  (70) Schuppenanbau als
Schuppenanbauten bau, Wasser dringt ein Unterstand fur Traktor mit
provisorischem Dach
PoANT 2 )
VN e

(71) Dito Détail Nédfassade Schuppenan'buten,
Scheuer und Wohnhaus

(72) Dito Schuppenanbau
provisorisches Dach,
Wasser dringt ein
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Scheuer und Schuppenanbauten

(73) Detail Aufienfassade Schuppenanbau (74) Detail Fassade

Faccsade ict nicht renen-
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Nebengebaude Schuppen und Garage

— \ v X

't; » \ ). ‘."

6 \ I B \“ o

| \ "_{_"}.& o =1 — = 'i‘J

B B = g
| =il il \.\

11 | - S

i " "I‘.‘- /,
Nebengebaude / Schuppen (8__7) Ansicht von der Raiffeisenstralle auf Nebenge-
und Garage markiert baude / Schuppen und Garage

(89) Detail

(90) Ansicht Nord — West / Nebengebaude (91) Nebengebaude /
Schuppen
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AuBenanlagen / Garten

(101) Zufahrt (Kiesschotterflache) zur Scheune,
Schuppenanbau und Nebengebaude

(102 ) Garten entlang der Nordgrenze
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Anlage 11
Literatur, Gesetze, Normen

Vorbemerkung zum Literaturverzeichnis
Zum Bewertungsstichtag ist rechtlich die ImmoWertV 2021 gultig

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV 2021 eine Uber-
gangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung
der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Sachwertfaktoren,- Liegen-
schaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die Gesamtnutzungsdauer abweichend von

§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend
von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden kénnen (vgl. § 53 ImmoWertV
2021).

Modellkonform zur datenableitenden Stelle des Sachwertfaktors

(Val. Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal)
wurde die verwendeten Sachwertfaktoren als auch deren Modellbeschreibung deshalb in
Anlehnung an vorbeschriebene Ubergangsregelung und somit hilfsweise auf der Basis der
vom Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit herausge-
gebenen Sachwertrichtlinie 2012 auf Wertebasis des Jahres 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Zur Sicherstellung der nach § 10 Absatz 1 ImmoWertV 2021 gebotenen modellkonformen
Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die zugrunde
gelegten Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie weitere Informationen in der
nachfolgenden Richtlinien aufgeflhrt:

SW - RL
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW- RL)

EW- RL
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes

VW- RL
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwerts (Vergleichswertricht-
linie -~VW- RL)
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtlich giiltigen Fassung -

BauGB
Baugesetzbuch

Bau NVO
Baunutzungsverordnung

LBO
Landesbauordnung fur Baden — Wurttemberg

BGB
Bilrgerliches Gesetzbuch

ZVG
Gesetz fur die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

GEG
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme und Kalteerzeugung in Gebauden

WoFIV
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Kleiber Digital; online -

,verkehrswertermittlung von Grundstlicken“, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berucksichtigung von
Wertermittlungsverordnung und Beleihungswertverordnung

Kroll, Hausmann, Rolf
.,Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung®, 5. Auflage, Kéln 2015.

Grundstiicksmarktbericht
Grundstucksmarktbericht 2024 Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal

Karten, Markt- und Strukturdaten on- geo GmbH
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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Qualitdtsstichtag: 14.01.2025

Wertermittiungsstichtag: 25.06.2025

' RaiffeisenstraBe
Objektadresse: 75394 Oberreichenbach

Objektart; Bauplatz Flurstiick Nr. 366
baurechtlicher Status zum Stlchtag mit Zaunanlage

| = I
‘ ﬁ'i" " :l Anmerkung der Gutachterin:
- Fiir das benachbarte Grundstiick

‘ Flurstiick. Nr. 368
e \\ ‘ ist ebenfalls ein Zwangsversteigerungsver-

e? fahren beim Amtsgericht Calw anhangig unter
— L AZ: 1K 28 /24 (Teil 1).
- L, i (Das Flurstiick 368 ist bebaut mit baulichen
= Anlagen, die abbruchreif sind, hier mit rotem
Punkt markiert).

GrundstiicksgroBe: 710 m?

142.500,- €*

*Noch ausstehende ErschlieBung:
Das Grundstiick ist noch erschliefungsbei-

tragspflichtig. Nach dem derzeitigen Rechts-
stand noch ausstehende ErschlieBungskosten
in Hohe von 8.300,- € sind vom Ersteher zu
tragen bei einer Bebauung des Grundsticks.

Bodenwert gesamt:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG):

Pauschaler Risikoabschlag Entsorgung - 1.000,- €
Sachwert 150.000,- €
Grundbuch von Oberreichenbach

Flurstiick 366; Raiffeisenstrafe gemiR § 194 BauGB

Gebiude- und Freifliche 710 m?*

Besondere Umstande der Wertermittiung 1 5 0 i 0 00 y - €*

vgl. hierzu Punkt 2.6 und 2.7 im Gutachten

Zubehor: 0,-€
Werteinfluss 0.-€
durch Rechte und Lasten: B '

Werteinfluss durch 0.-€

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

| 211,-€/m?
val. Erschliefungskosten noch
ausstehend siehe oben.

Kaufpreis / m* Grundstiicksflache rd:
Verkehrswert 150,000 €710 m?(Grundsticksflache)=211.27 €m*® rd

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt D — 75394 Oberreichenbach (Oristeil Oberkollbach), Bauplatz Flurstick Nr. 366, Raiffeisensiralie




Seite | 5§ von 36

Lagaplan Eewen'ungsub;ekt

Bewertungsobjekt
Fist. Nr. 366; Bauplatz
(noch erschieBungspflichtig)

. Eckgrundstiick
. Leichte Hanglage
. Grundstiicksgrofe. 710 m*

Bewertungsobjekt
muss noch entriimpelt werden

| Bewertun

sobjekt hier

Zwangsvarstmgerungsobjekte'
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Objektart / Adresse und Auftraggeber

Objektart: Bauplatz, Flurstiick Nr. 366.

Adresse: Raiffeisenstralle
75394 Oberreichenbach

Auftraggeber: Amtsgericht Calw
-Vollstreckungsgericht-
Schillerstralle 11
75365 Calw

Inhalt des Gutachtens, Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194.

Wertermittlungsstichtag: 25.06.2025.
Qualititsstichtag. 14.01.2025.
Verwendungszweck

Zwangsversteigerung AZ: 1 K 28 / 24( Teil 2). Beschluss vom 15.10.2024.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Erhalten vom Gericht:

+ Beschluss vom 15.10.2025.

¢ Grundbuchauszug vom 18.06.2025.

» Behdérdliche Unterlagen und Auskiinfte insbesondere zur 6ffentlich rechtlichen
Situation vom 17.06.2025.
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis.

» Denkmalschutzrechtliche Auskunft 25.06.2025.

» ErschlieBungsrechtliche Auskunft 24.06.2025.

Erhalten von Amtern und Behérden:
¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster 20.12.2025.
« Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 18.12.2025.

Ortsbesichtigung

An die Verfahrensbeteiligten erfolgte die Einladung zum Ortstermin mit Einschrei-
ben vom 18.12.2025. Die Schuldnerin bat um Ortstermin Verlegung. Es erfolgte
eine zweite Einladung zum Ortstermin mit Schreiben vom 09.01.2025.

Ortstermin: 14.01.2025, 10.30 Uhr bis 14.15 Uhr.
im Zusammenhang mit den weiteren Objekten im
Zwangsversteigerungsverfahren AZ: 1 28/24.

Am Ortstermin war auch der Glaubiger (Geschaftsfihrer) auf dem Grundstiick
anwesend, mit Begleitperson. Der Glaubiger verzichtet auf eine Besichtigung des
Grundstiickes in Absprache mit dem Lebengefahrten der Schuldnerin und Schuld-
nerin.
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Teilnehmer Frau AAA: Schuldnerin.
Ortstermin Herr BBB, Lebensgefahrte der Schuldnerin.

Sachverstandige Frau Mayer-Hekeler.

Umfang der Gesamtes Grundstiick.
Besichtigung:

Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieflich auf Grund
vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungepriift zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Ortsbesichtigung.
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBprufungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, keine Bauteilprifungen, keine Bodenuntersuchungen, sowie keine
Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgeflihrt. Alle
Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen durch eine augenscheinliche
(visuelle) Untersuchung. Zerstérerische Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.
Daher beruhen die Angaben iiber nichtsichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhal-
tenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte
nicht. Es wird ungeprift unterstellt. dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit der Bewohner oder Nutzer gefahrden.
Eine Uberprifung der Einhaltung 6&ffentlich - rechtlicher Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privat-
rechtlicher Bestimmungen zum Bestand und der Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung
Randbedingungen der Ortsbesichtigung:

Am Bewertungsstichtag standen auf dem Grundstiick landwirtschaftliche Fahr-
zeuge, landwirtschaftliche Anhénger, landwirtschaftliches Gerat, sowie mehrere
nicht mehr angemeldete Autos. Ferner ist eine Holzlege vorhanden wie auch
Holzlagergut usw. unter Planen

Der Wertermittiung wird ungepfift unterstellt, dass landwirtschaftlichen Fahrzeuge,
Anhanger und Gerétschaften, die sich auf dem Grundstick befinden, sowie die
Holzlege mit Holz von der Schuldnerin entfernt werden.

Ausdriicklich sei hier an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass ein mdglicher
Ersteher das Risiko tragt, dass ggf. hiervon Abweichungen vorhanden sind bei der
Eigentumsanderung.

Entsorgung

Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal

Gegenstand der Entsorgung sind zwingend, die nicht mehr fahrbereiten, oftmals
abgemeldeten Fahrzeuge, die auf dem Bewertungsgrundstiick abgestellt sind.
Gagf. kann sich zwischen dem Stichtag der Besichtigung und dem Versteigerungs-
termin die Anzahl der zu entsorgenden Fahrzeuge geandert haben. Dieser Aspekt
wird nach den Geflogenheiten des drtlichen Immobilienmarktes mit einem pau-
schalen Wertabschlag beriicksichtigt, da dies Entsorgungsgut ist.
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" .. nacsed nur d arkennrrkrsweﬂbeenﬂussenden recht-
lichen Gegebenheiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben.

3.1  Grundbuchdaten

Amtsgericht: Béblingen.
Gemeinde: Oberreichenbach.
Grundbuch von: Oberkollbach Nr. 2125.
Datum des Auszugs: 18.06.2025.
Bestandsverzeichnis: BV Nr. 8.
Karte NW 2224,
Fist. 366,
Raiffeisenstralie
Gebaude- und Freiflache.
Grole: 710 m2.
Abteilung | Eigentiimerin:
Lfd. Nr. 2: Frau AAA.
Abteilung Il Lasten und Beschrinkungen:
Lfd. Nr. 10 zu BV Nr.8 Zwangsversteigerungsvermerk

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw vom

19.09.2024 (Az:1 K 28/24).

Eingetragen (BOE502/1179/2024) am 05.11.2024.
Kein Werteinfluss.

Abteilung I Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eintragungen werden nicht bei der Wertermittiung
bericksichtigt.

3.2 Abweichungen von den rechtlichen Gegebenheiten
Abweichungen: Keine.

3.3 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse
Keine Pachtverhaltnisse vorhanden.
Das Bewertungsobjekt wird von der Schuldnerin und ihrem Lebensgefahrten -

genutzt.
3.4 Grundstiicksverwaltung
Verwaltung: Es wurde keine Grundsticksverwaltung ein-
gesetzt.
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Entwicklungsstufe des Baulandes
Entwicklungsstufe: Es handelt sich um erschlossenes baureifes Land.
Das Grundstiick ist bebaut.

Planungsrecht
Planungsrecht:

Der Wertermittiungsgegenstand liegt in einem Gebiet fur das
der qualifizierte Bebauungsplan ,Birkgasse I besteht, der seit
dem 24.05.1982 rechtkraftig ist:

Nutzungsschablone:

MD:
I
GRZ 0,3:

GFZ:0,6:

N

DN:
KN:

Dorfgebiet.

Zahl der Vollgeschosse |I.

Grundflachenzahl 0,30.

Die GRZ gibt den errechneten Anteil des Bau-
grundstiicks an, der von den baulichen Anlagen
iberdeckt sein darf.

Geschossflachenzahl 0,60.
Die Geschossflachenzahl gibt an wieviel m* Ge-
schossflache je m* Grundstlicksflache zulassig ist.

MNur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig.
Dachneigung 387 - 45°.
Kniestock 0,50.

Baufenster. Baugrenzen (vgl. blaue Linien) vorhanden.

Hinweis der Gutachterin:
Der Bebauungsplan und der Textteil des Bebauungsplans sind
der Anlage des Gutachtens zu entnehmen.
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Art und Ma@ der realisierten Bebauung
Art der Nutzung Unbebautes Grundstiick - Bauplatz -.

Das Grundstiick ist eingezaunt zur Raiffeisenstralle und zum
Scheuffelteilweg. Zum Nachbargrundstiick Fist. 368 ist keine
Zaunanlage vorhanden. Auf dem Grundstick befindet sich eine
Holzlege.

Zaunanlage und Holzlege

Erforderliche Abbruch- und Bebauungsmaoglichkeit

Abbruch: Abbruch
Der Holzstapel sollte entfernt werden flr eine Bebauung des
Grundstiicks, sowie ggf. Teile der Zaunanalge

Bebauung: Richtet sich nach dem Bebauungsplan.

Baulastenverzeichnis
Baulasten: Keine Baulasteneintragungen vorhanden.

Denkmalschutz
Denkmalschutz Nein

Hochwasserrisiko
Das Bewertungsobjekt liegt in keiner Uberflutungsflache.

Erdbebenzone

Das Bewertungsobjekt liegt in der Erdbebenzone 1

einem Gebiet, in dem gemal des zugrunde gelegten Gefahrdungsniveau rechn-
erisch die Intensitaten 6,5 bis < 7,0 zu erwarten sind
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Gebietslage, Ortslage und Verkehrslage

Gebietslage:

Ortslage:

Verkehrslage:

OPNV:

Bundesland: Land Baden - Wiirttemberg.
Regierungsbezirk: Karlsruhe.

Landkreis: Calw.

Gemeinde: Oberreichenbach

Ortsteil: Oberkollbach (1.009 Einwohner

Die Gemeinde, bestehend aus 4 Ortsteilen, liegt natur-
raumlich auf der Enz-Nagold-Platte zwischen 456,5 m .
NHN und 727,5 m (i. NHN.

Das Bewertungsobjekt liegt in der Dorfmitte von Ober-
kollbach an der Raiffeisenstrale. Calw und Bad Lie
benzell sind jeweils ca. 10 km entfernt.

Wohnlage: (Lageklasse 2 )
Erlauterungen zur Abstufung der Lagebeschreibung.
(sehr gut - gut - mittelmafig - schlecht - sehr schlecht - unzumutbar

Oberkollbach ist Uber die B 296 und die K 4323 zu er-
reichen. Calw ist an das Bahnnetz angeschlossen.

Nur Busse verbinden Oberkollbach mit den umliegenden
Gemeinden und Calw.

Entfernungen:

Schémberg ca: 8 km,

Calw ca: 10 km.

Bad Wildbad ca: 14 km

Pforzheim ca: 23 km

Nagold ca: 35 km.

Stuttgart ca: 50 km (Flughafen S 52 km).

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur:

Umgebungs-
bebauung.

Verkehrs-

immissionen:

Einrichtungen zur Versorgung des taglichen Bedarfes
sind im Ort nicht vorhanden. Ein Kindergarten ist in
Oberkollbach vorhanden. Die Grundschule ist in Ober-
reichenbach; alle weitern Schularten sind in Calw.

Die Umgebungsbebauung ist eine meist 2 - geschossige-
Bebauung mit Wohnnutzungen .

Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren keine Verkehrs-
immissionen vorhanden.
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Grundstiicksgrofe:

710 m*

Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks
Leicht Hanglage abfallend nach Siiden.

Grundstilickstopographie:

Gestalt und Form:

zur Raiffeisenstralle.

Polygonaler Grundstiickszuschnitt.

L - Formig
Grundstickslange max.

Grundstiickslange min:
an der Raiffeisenstralie

Grundstiicksbreite min.ca:

Bodenbeschaffenheit / Altlastenkataster

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fiir diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhaltnisse, insbesondere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie und ander-
en Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstorung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verflll-

ungen und Aufhaldungen) vorliegen.

Altlastenkataster Landratsamt Calw
Am Bewertungsstichtag kein Eintrag im Altlastenkataster,

ErschlieBung
Erschliefiung;

Erschlief3-
ungsbeitrage:

StraBe hergestelit:

Offentlicher Wasseranschluss:

Offentlicher Abwasseranschluss:

Offentliche Stromversorgung:
(liegt bereits auf dem Grundstick
nach Angabe der Eigentimerin)

Offentliche Gasversorgung:

Offentliche Fernwérmeversorgung:

Besonderheiten:
Noch offene Positionen:

an der Grenze zu Flst. 356:

Grundstiicksbreite max.ca:

32,50 m.
16,00 m.

25,50 m.
22,00 m.

Ja.
Nein.*
Nein*

Ja.
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*Besonderheiten nach dem derzeitigen Rechtsstand:
*Noch offene Positionen nach dem derzeitigen Rechtsstand:

Die Sachverstandige haftet nicht fiir Auskinfte von Amtern und Gemeinden.

Im Bewertungsfall hat die Gemeinde Oberreichenbach, zu der der Ortsteil Oberkoll-
bach geh#rt fiir die straenmaRige Erschliefung des Stichweges Scheufelteichweg
keine Unterlagen mehr gefunden, siehe folgende Erschliefungsauskunft

. MNach derzeitigem Rechtsstand fallen Beitrdge nach dem Kommunalab-
gabengesetz (KAG) noch an. Das Bewertungsobjekt ist diesbezlglich noch
erschliefungspflichtigt in Bezug auf:

den Abwasserbeitrag,
den Klarbetrag, und
den Wasserversorgungsbetrag.

Elfi

Van: Benjamin Wick <B.Wick@oberreichenbach de=

Gesendet: Mittwoch, 25, Juni 2025 17.04

An: elfi mayer-hekeleri@freenet.de

Betreff: Amtsgemricht Calw Az 1 K 28 - 24 / ErschlieBungsrechtliche Auskunft fir das
Flst. 366

Hallo Frau Mayer-Hekeler,

nach unserem Telefongesprich Gbersende ich Ihnen die gewiinschten Auskiinfte einfach  relativ formlos” 2w

Erschiiefungsrechtiiche Auskiinfte Flurstiicke 366 und 368:
Diese gelten fiir die heutige Bebauung zum Stichtag 25.06.2025.

Unbebauter Bauplatz Flst. 366, noch nicht erschliossen:
710 m* X Nutzungsfaktor 1,25 (vermutlich zwelgeschossig bebaubar aus Beitragskartel] = BE?,5 m® Nutzungsfidche
Voraussichiliche KAG-Beitrage:

Abwasserbeitrag: 3,83 CX 8875 m" =3.452,38 €

Kidrbeitrag: 1,33 € X 8875 m® = L1B0,38 €

Wasserversorgungsheitrag: 3,85 € X 8875 m" = 3.416,88 € X 7 % MwSt. = 3.656,06 €.
Summe: B.28882 €

Uber die straBenmalige Erschilefung des Stichweges Scheufelteichweg kann ich nichis In meinen Unterlagen
finden. ich gehe davon aus, dass hier keine Kosten mehr anfallen dirften.

Bel Fragen bitte einfach nochmals bei mir melden.

Mit freundiichen GriiBen
aus dem Oberreichenbacher Rathaus

Benjamin Wick
Gemeindakimmerer

SchulstraBle 3

75394 Oberreichenbach

Tel. 07051 9699-30

E-Mail: b,wick@oberreichenbach.de
www obarrgichgnbach.dg

YNGR oA
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Vorbemerkung

Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal

Die nach Mafgabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV erganzend zu berlcksichtigenden
_besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen" lassen sich untergliedern
in:

a) den besonderen bodenbezogene Grundstiicksmerkmalen,

b) den besonderen Bausubstanz bezogenen Grundstiicksmerkmalen,

c) den besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiicksmerkmalen, sowie
d) den sonstigen besonderen den Gesamtwert beeinflussenden

objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, konnen soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise berilicksichtigt werden.

Sonstige besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Entsorgung

Gegenstand der Entsorgung sind zwingend, die nicht mehr fahrbereiten, oftmals
abgemeldeten Fahrzeuge, die auf dem Bewertungsgrundstiick abgestelit sind. Ggf.
kann sich zwischen dem Stichtag der Besichtigung und dem Versteigerungstermin

die Anzahl der zu entsorgenden Fahrzeuge geandert haben

Pauschaler Risikoanschlag rd: -1.000,00 €

*Der hier genannte Wertansatz entspricht nicht der Kostenermittiung nach DIN
276. Die Beriicksichtigung erfolgt durch einen marktkonformen Abschlag. Damit
sind nicht die realen Kosten der Beseitigung und Entsorgung der Fahrzeuge
angesetzt, sondern nur ein Betrag, wie er auch bei der Preisbindung am
Grundstiicksmarkt berlicksichtigt wird.
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Zur Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittiungsstichtag

Am Wertermittlungsstichtag sind die immobilienpolitischen Rahmenbedingungen in
Deutschland gepréagt durch den Ukrainekrieg, dem Konflikt in Gaza und im Iran und
der Gefahr einer Rezession usw.

Die Zeitenwende 2022 hat die Immobilienmarkte erheblich unter Druck gesetzt. Vor
dem Hintergrund der gestiegenen Kreditzinsen (nach einer Dekade der Niedrig-
zinspolitik der EZB) und steigenden Lebenshaltungskosten und einem hohen Bau-
kostenniveau hat sich der lokale Immobilienmarkt von einem ,Kaufermarkt” zu
einem ,Verkaufermarkt' gewandeilt.

Der energetische Standard eines Gebdudes gewinnt immer mehr an Bedeutung
durch den Anstieg der Energiekosten in Folge des Ukrainekriegs und durch die
immobilienpolitischen Rahmenbedingungen, die sich auch im Gebaudeenergiege-
setz (GEG) niederschlagen. Dies hat insbesondere Einfluss auf Bestandsimmobi-
lien auch grundsatzlich in Hinblick auf das Thema Heizungsaustausch und der
vorhandenen energetischen Qualitat der Fassade und des Daches.

Bei Neubauten flhrt dies zu héheren Baukosten fiir die Techikgewerke.

Hinzu kommt, dass die Bauzinsen seit Anfang Marz 2025 sprunghaft angestiegen
sind um etwa 0,3 bis 0,5 %. Die aktuellen Bauzinsen mit einer 10 jahrigen
Zinsbildung befinden sich derzeit im Bereich vom 3,1% - 3,9% effektiver Jahreszins.

Marktverhiltnisse und wirtschaftliche Kennziffern Landkreis Calw
Die Erwerbsquote, Kaufkraft und Bevolkerungsentwicklung am regionalen Markt
sind weitestgehend positiv.

Bevolkerungsentwicklung: Die Bevblkerungsentwicklung in Oberreichenbach
ist ist nahezu konstant.
Arbeitsiosenquote: Landkreis Calw.

Laut Angaben des Statistischen Landesamt BW.
5.3 % (Stand Mai. 2025).

Link: https://statistik arbeitsagentur de/Auswahliraesumlicher-Geltungsbereich/Politische-
Gebietsstruktur/Kreise/Baden-Wuerttemberg
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Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittiung bezieht, im gewothnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu

erzielen ware.”

Wahl! des Ermittlungsverfahrens
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiung sind grundsatzlich zur
Ermittlung des Verkehrswertes

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstidnden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehender Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert
des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren nach § 15 ImmoWertV

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahi
von Vergleichswerten ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundstlcken an-
zuwenden, bei denen Oblicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme), im
gewohnlichen Geschaftsverkehr im Vordergrund steht.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundsticke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangig-
en Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Begriindung des Verfahrens

Das Bewertungsobjekt ist ein Bauplatz.

Als bauliche Anlage auf dem Grundstiick wurde eine Zaunanlage errichtet, die im
Bewertungsfall werterhthend ist.

Der Verkehrswert wird daher vom Sachwert abgeleitet
Beim Bewertungsobijekt steht die renditeunabhangigen Eigennutzung im Vorder-
grund

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige

Objekt D — 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach), Bauplatz Flurstick Nr. 366, Raiffeisenstrale




10.1

10.2

Seite | 17 von 36

Bodenrichtwerte und Vergleichspreise

Zum Wertermittlungsstichtag sind seitens des gemeinsamen Gutachterausschuss
bei der Stadt Calw keine geeigneten Vergleichspreise in geniligender Anzahl fur
Bauplatze vorhanden, die hinlanglich mit dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmen
sodass daraus der Bodenwert mittels eines Vergleichswertverfahrens abgleitet
werden kann. Daher muss auf den Bodenrichtwert zurtickgegriffen werden.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? flr eine
Mehrheit von Grundstiucken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen (§ 193 BauGB) ermittelt.

Besondere Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiickes abweichend vom
Richtwertgrundstiick miissen durch Zu- oder Abschlage beriicksichtigt werden.

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw:
Bodenrichtwertkarte / Bodenrichtwert (BRW) um 01.01.2023.

von 180,- € | m?, erschlieBungsbeitragsfrei;
(Wohnbaufldche, Fliche 670 m?)

Der Bodenrichtwert gilt fir Grundstiicke, bei denen die ErschlieBung bereits ab-
gegolten ist und die Grundstiicke daher erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) sind.

Im Gegensatz hierzu ist das Bewertungsgrundstiick jedoch noch erschlieR
ungsbeitragspflichtig (ebp).

Grundstiick noch erschlieBungsbeitragspflichtig

Das Grundstiick ist noch erschlieBungsbeitragspflichtig

Nach Auskunft der Gemeinde fallen zum Wertermittiungsstichtag noch Erschlief3-
ungsbeitrage an fiir das Bewertungsgrundstiick

Nach dem derzeitigen Rechtsstand noch
ausstehende ErschlieBungsbeitrage rd: -8.300,00 €

Daher erfolgt nach sachverstandiger Einschatzung keine Umrechnung der Grund-
stiicksgrofie mittels Umrechnungsfaktoren im Bewertungsfall.

Zu- und Abschldge zum Bodenrichtwert

Beriicksichtigung von Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks
hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale vom Boden-
richtwertgrundstiick

Zeit; Angebot und Nachfrage:
Wertermittiungsstichtag: 25.06.2025.
Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01.2023.

Zwischen den Stichtagen sind keine erkennbaren Preissteigerungen festzustellen.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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» Grundstlcksgrofle:
Richtwertgrundstiick: 670 m*
Bewertungsgrundstiick: 710 m?

Fur Grundstiicke, mit einer GrundstiicksgroRe wie das Bewertungsgrundstiick, hat
der zustandige Gutachterausschuss Umrechnungsfaktoren fur die vom Richtwert-
grundstlick abweichende Grundstiicksgrolen abgeleitet.

Diese Umrechnungsfaktoren fir die Grundsticksgrofe gelten jedoch fir den ge-
samten Dienstbereich dieses Gutachterausschusses, zu dem Stadte und Gemein-
den wie Calw bis Oberreichennach zahlen. Nach Ricksprache mit dem Gutachter-
ausschuss halte ich jedoch diese Umrechnungsfaktoren auf Grund der geringen
Datenlage in Oberreichenbach und insbesondere in Oberkollbach als statistisch
wenig aussagekraftig und daher nicht geeignet., da sie fir den gesamten Gut-
achterausschussbereich gelten, der insgesamt sehr heterogen ist.

Daher erfolgt nach sachverstandiger Einschatzung keine Umrechnung der Grund-
stiicksgrofe mittels Umrechnungsfaktoren im Bewertungsfall.

« Bauliche Ausnutzung des Grundstlicks:
Eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde nicht angegeben.

Lagetypisch.

« Topographie:
Lagetypisch.

s Grundstickzuschnitt:

Zuschlag
Eckgrundstiick

Abschlag
fir unglinstiger Grundstiickszuschnitt

Abweichend von der Mehrzahl der Grundsticke in dieser Richtwerizone ist das
Bewertungsgrundstiick ein Eckgrundstick

Zuschlag erforderlich.

» Eckgrundstiick mit besserer Belichtung — und

e Scheufelteichweg als ruhiger Stichweg mit nur 6 Hauser, die von diesem
Stichweg erschlossen werden.
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Abweichend von der Mehrzahl der Grundstiicke in dieser Richtwertzone hat das
Bewertungsgrundstiick einen etwas schlechteren L- formigen Grundstickszu-
schnitt.

+ Ungiinstiger Grundstiickszuschnitt.

¢ Verkehrsimmissionen:
Lagetypisch

10.3 Berechnung des Bodenwertes

Bewertungsgrundstiick:

Grundsticksgrofe: 710m?

Bodenrichtwert: 180,00 €/ m? 180,00 € / m?

Zuschlag 20 % 36.00 €/ m?

Eckgrundstiick

Abschlag -2 % -360€/m?
. Unglnstiger Grundstickszuschnitt

Marktgerechter objektspezifisch 21240€/m?

angepasster Bodenrichtwert (ohne ErschlieBungskosten)

Zwischensumme | 710m* | 21240€/m? 150.804,00 €

Grundstiick ist noch erschlieBungsbeitragspflichtig -8.300,00 €

Abzug fiir noch ausstehende ErschlieBungskosten

Bodenwert 142.504,00 €

Bodenwert

Bewertungsgrundstiick rd: 142.500,00 €
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11.1 Vorbemerkung
Als bauliche AulRenanlage hat das Bewertungsgrundstiick eine Zaunanlage.
Daher muss im Bewertungsfall ein Sachwertverfahren durchgefihrt werden.
Weitere Besonderheiten, die als objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der
Verkehrswertermittiung beriicksichtigt werden missen, wie der Risikoabschlag fur
die Entsorgung der auf dem Grundstiick sich befindliche nicht mehr fahrtiichtigen,
abgemeldeten PKW — Fahrzeuge, sind im Sachwert zu berlcksichtigen.

Zaunanlage zur Raiffeisenstrafe Zaunanlaam auﬂal’ﬁailwe_g

Entsprechend der umliegenden Bebauung mit Ein — Zweifamilienwohnausern ist
davon auszugehen, dass das Bewertungsobjekt fir den Eigenbedarf genutzt wird.

11.2 Sachwertverfahren nach § 21 bis 23 ImmoWertV

Hamtollungskosian der Erfahrungssitre/Harstollungskoston
baulichen Anlagen der baulichen Aulenanlagen und Bode nwert
-ﬂ-ﬂrﬂ Anlagon

N (— N [ l
Alermwenmindering 997, ARsrewerimindenng

Schema der Sachwertermittiung
Zeitwert Zaunanlage
Das Grundstiick ist mit Ausnahme zum Flurstiick. Nr, 368 auf allen Seiten bereits
eingez&unt. Unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung wird folgenden Er-
fahrungswert fur die vorhandene Zaunanlage als Zeitwert getroffen.

Zeitwert Zaunanlage 4.500,- €
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Marktanpassung / Sachwertfaktor
Der zustandige Gutachterausschuss hat keine Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.
Daher erfolgt die Marktanpassung nach sachverstandiger Einschatzung.

Sachwertfaktor: 1,025

Das Angebot an Bauplatzen ist gering in Oberkollbach. Die Nachfrage wird jedoch
bestimmt durch die Baugeldzinsen, die gestiegen sind in den letzten Jahren.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)
Gegenstand der Entsorgung sind zwingend, die nicht mehr fahrbereiten, oftmals
abgemeldeten Fahrzeuge, die auf dem Bewertungsgrundstiick abgestelit sind. Ggf.
kann sich zwischen dem Stichtag der Besichtigung und dem Versteigerungstermin
die Anzahl der zu entsorgenden Fahrzeuge geandert haben

Pauschaler Risikoanschlag Entsorgung rd: -1.000,00 €

*Der hier genannte Wertansatz entspricht nicht der Kostenermittlung nach DIN
276. Die Beriicksichtigung erfolgt durch einen marktkonformen Abschlag. Damit
sind nicht die realen Kosten der Beseitigung und Entsorgung der Fahrzeuge
angesetzt, sondern nur ein Betrag, wie er auch bei der Preisbindung am

Grundstiicksmarkt berticksichtigt wird.

11.3 Sachwertermittiung

Sachwertermittiung Betrag €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen ;

Zeitwert Zaunanlage 0,00
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 0,00
zuzigl baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen (Zeitwert Zaunanlage) 4.500.00
Vorldufiger Sachwert 4.500.00
bauliche Anlagen und AuBenanlagen incl. sonstige Anlagen 3
Zzgl. Bodenwert 142.500.00
Vorldufiger Sachwert 147.000,00
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 1,025
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 150.675,00
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BOG)

Sonstige werterhthende Malinahmen - U_.Eﬂ
Sonstige wertmindernde MaBnahmen -1.000,00
Risikoabschlag Entsorgung

Zwischensumme 149.675,00
Sachwert rd. 150.000,00
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Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage auf dem Grundstlcksmarkt oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder personliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware.”

Ableitung des Verkehrswertes

Nach § 8 (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren nach der Art des Wert-
ermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahl-
en. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Es wurden er-
mittelt:

l
Grundstiicksflache: 710 m?
Bodenwert rd: 142.500.- €
Sachwert: 150.000,-€

Kaufpreis m? | Grundstiicksflache rd:
(Verkehrswert 150.000,- € / 710 m* = 211,27 €/ m*): 211,-€/m?

Zuzigl. Erschliefungskosten®

*Besonderheit ErschlieBungskosten

Das Grundstiick ist noch erschlieBungsbeitragspflichtig.

Nach Auskunft der Gemeinde fallen zum Wertermittlungsstichtag noch ErschlieB-
ungsbeitrage an fiir das Bewertungsgrundstick.

Nach dem derzeitigen Rechtsstand noch
ausstehende ErschlieBungsbeitrage rd: - 8.300,00 €

Diese noch ausstehenden ErschlieBungskosten wurden in der Verkehrswertermittl-
ung bereits berticksichtigt, miissen jedoch noch zusatzlich zum Verkehrswert des
Grundstiicks vom Ersteher beglichen werden bei einer Bebauung des Grundstiicks.

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet,
die (blicherweise zur renditeunabhéangigen Eigennutzung verwendet werden.
Der Verkehrswert daher vom Sachwert abgeleitet.

Unter Berlcksichtigung der im Gutachten ausgefiihrten Gegebenheiten, unter
Wiirdigung aller im allgemeinen Geschaftsverkehr als wertbeeinflussend angeseh-
enen Faktoren, des angetroffenen Zustandes, sowie der Kenntnis der ortlichen Ver-
haltnisse begutachte ich den Verkehrswert fiir das Wertermittlungsobjekt, wie folgt:
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[
AZ1K28/24

Amtsgericht Calw
Qualitétsstichtag: 14.01.2025
Wertermittlungsstichtag: 25.06.2025

= 3 Raiffeisenstrale
Objeldadresse: 75394 Oberreichenbach
Objektart; Bauplatz Flurstiick Nr. 366

haurechtlm har Status zum Stichtag:

mit Zaunanlage

"r—'wf-

AL e

Anmerkung der Gutachterin:

Fiir das benachbarte Grundstiick
Flurstiick. Nr. 368

ist ebenfalls ein Zwangsversteigerungsver-
fahren beim Amtsgericht Calw anhangig unter
AZ: 1K 28/ 24 (Teil 1).

. = 'l;\' LI (Das Flurstiick 368 ist bebaut mit baulichen
— Anlagen, die abbruchreif sind, hier mit rotem
il \,M Punkt markiert).
Grundamcksgmﬁa 710 m?*
142.500,- €*

Bodenwert gesamt:

*Noch ausstehende ErschlieBung:
Das Grundstlck ist noch erschlielungsbei-

tragspflichtig. Nach dem derzeitigen Rechts-
stand noch ausstehende ErschlieBungskosten
in Hohe von 8.300,- € sind noch Ersteher zu
tragen bei einer Bebauung des Grundstiicks.

| Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG):

| Pauschaler Risikoabschlag Entsorgung - 1.000,- €
Sachwert 150.000,- €
Grundbuch von Oberreichenbach
Grundbuch Nr. 2125, BV Nr.8 Verkehrswert

Flurstiick 366; RaiffeisenstralBe
Gebiude- und Freifliche 710 m?

Besondere Umstande der Wertermitilung
vgl, hierzu Punkt 2.6 und 2.7 im Gutachten

gemaR § 194 BauGB

150.000,- €*

Zubehor: 0,-€

Werteinfluss - 0. €

durch Rechte und Lasten: !

Werteinfluss durch 0.-€

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: L o |
211,-€/m*

Kaufpreis / m* Grundsticksfliche rd:
Verkehrswert 150 000 €710 m*{Grundsticksfiache)=211 27 €m® rd:

vgl. ErschlieBungskosten noch
ausstehend siehe oben.
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Hinweis der Sachverstandigen:
Ausdriicklich soll darauf hingewiesen werden, dass ein moglicher Erwerber, das

Objekt vor seiner Kaufentscheidung selbst besichtigen sollte. Zwischen dem
Wertermittlungsstichtag und der Erwerbsentscheidung kann ein Zeitraum liegen, in
dem eine Wertverbesserung oder eine Wertverschlechterung eingetreten sein
kénnte. Auf die Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittiung nach Nr. 2.6 und
Nr. 2.7 dieses Gutachtens wird hingewiesen.

12.3 Ausfiihrungen zu weiteren Fragen des Amtsgerichts
Zu a) Zum Wertermittlungsstichtag wird das Grundstiick eigen genutzt.

Zu b) Es wurde keine Grundsticksverwaltung eingesetzt.

Zuc) Das Bewertungsobjekt wird als Lagerplatz fir landwirtschaftliche Gerate
und fur einen Holzstapel genutzt.

Zu d) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Zu e) Nach Auskunft des zusténdigen Bauamtes liegen zum Stichtag keine bau-
behérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen vor.
Auf Punkt 2. 7 im Gutachten wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 36 Seiten incl. Anlagen.

7C-L Y o= fg"l‘,_,_{,-. L_CN"T
;’Aufgas It:
//Tiibingen, den 29.06.2025
f Elfi Mayer - Hekeler
Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
Diplom - Sachverstandige DIA (ZertLS)
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Haftung:

Mit dem Sachverstandigenvertrag bzw. Beschluss (bei Gerichtsauftragen) werden nur
Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachver-
standige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag bzw. dem Beschluss und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Die Haftung fir Kaufinteressenten, deren finanzierenden Banken oder Dritte ist aus-
driicklich ausgeschlossen. Dritte sind auf diese Vereinbarung bei Weitergabe des

Gutachtens hinzuweisen.

Die Sachverstandige haftet nicht fiir leichte Fahriassigkeit bei Erstattung des Gutachtens
und sonstiger Sachverstandigentétigkeit. Die Gesamthaltung aus diesem Auftrag wird auf
100.000,- €, je Einzelfall auf 10.000,- € beschrankt.

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzliche Verjahrungsfrist kirzer ist, haftet
die Sachverstandige bei grober Fahrlassigkeit fir die Dauer von 3 Jahren, beginnend mit
der Ubergabe des Gutachtens, oder sofern die Tatigkeit der Sachverstandigen - ohne
Erstattung eines schriftichen Gutachtens beendet wird — mit der auftragsbezogenen
Tatigkeit der Sachverstandigen.

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und weisungsfrei erstelit. FlUr ver-
deckte oder verschwiegene Mangel, sowie falsche Angaben in den vorgelegten Unter -
lagen wird keine Haftung (bernommen, wie auch nicht fir Auskiinfte von Behorden
Gemeinden oder Tréager der offentlichen Belange. Die Sachverstandige haftet nicht fur
erschlieBungsrechtiiche Auskiinfte.

Die Sachverstandige haftet nicht fur die Tatigkeit und die Ergebnisse weiterer einge-
schalteter Sachverstandiger oder Sonderfachleute. Die Verwertung der Ergebnisse sol-
cher weiterer Sachverstandiger oder Sonderfachleute erfolgt ohne Gewahr.

Im Zuge der Begutachtung wurde das Objekt in Augenschein genommen, was bedeutet,

dass keine Materialuntersuchungen, keine Baustoffpriifungen, keine Bauteilprifungen,
keine Funktionsprifungen technischer oder sonstiger Anlagen durchgeflhrt werden. Auch
der Befall durch Ungeziefer, Pilze, Faulnis, Hausschwamm etc. kann nur stichproben-
makig durch Augenschein uberpriift werden. Ebenso verhalt es sich bei der Uberpriifung
von Altlasten am Grundstiick, wie auch an den Geb&uden. Bauteiléffnungen werden vom
Gutachter nicht vorgenommen. Um eine verlassliche Auskunft Ober die vorgenannten
speziellen Probleme zu erhalten, ist jeweils ein speziell hierauf ausgerichtetes Gutachten
nétig. Untersuchungen und Wertungen nach den jeweils am Wertermittiungsstichtag
glltigen Energieeinsparungsverordnung (EnEV) bzw. Gebaudeenergieeinsparungsgesetz

(GEG) wurden in dem zu erstellenden Gutachten nicht durchgefihrt.

Urheberrechte:

Dieses Gutachten wurde nur fiir den Auftraggeber erstellt.

Eine Vervielfaltigung ist nur im Rahmen des vorliegenden Zwangsversteigerungsver-
fahren dem Auftraggeber gestattet. Nur nach schrifticher Genehmigung durch die
Sachverstandige ist eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte gestattet.

Die Urheberrechte und das Copyright liegen bei Hekeler Architekten & Sachverstandige.
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13.1 Anlagenverzeichnis

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Stadtplan

Ubersichtsplan / Luftbild

Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Leitungsauskunft

ErschlieBungsrechtliche Auskunft
Fotoaufnahmen am Ortstermin

Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1

Karten opensirestmap

- Anlage 2
Ubersichtsplan / Luftbild

hitp:/fuda lubw baden-wuerttemberg de Geobasisdaten & Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirtsmberg
www.Igl-bw de, Az - 7851 9-1/18; Grundiage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fur Umwelt,
Meassungen und Naturschutz Baden — Wirtemberg
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Anlage 3
eplan / Auszug aus dem Liegenschaftska mafstablich

] “u
Vermessungsverwallung Baden-Wirttemberg lllllllﬂ aus dem =
Landratsamt Galw Liegenschaftskataster g
Vermessungsbehbrde Liegenschaftskarte 1 ; 500
Jop ey -0y Eratally am 10.12.3024
Fiursiges: 308 « 360 g:m-: gasracronna:n
Gomahung: Obemeloeeh Snrgs.  Karwvee =

L.-H*"\’:/j
257

\ : \ 357
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sacashill racd [ B B84 B wad d £ou SoneEmogagesc el saw | kb W00 B § G 40w
™ e e gEE e Rovaarg B mirker sae Depbige oo i pur foees aerde swsien
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Bewertungsobjekt dieses Verkehrswertgutachtens
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Hier nachrichtlich durch die Sachverstindige

Sowohl fiir das Bewertungsobjekt Flurstiick Nr. 368

als auch fiir den Bauplatz Flurstiick Nr. 366

sind Zwangsversteigerungsverfahren anhdngig beim Amtsgericht Calw

Versteigerungsobjekt:
Bebautes Flurstiick 368: Amtsgericht Calw: AZ: 1 K 28 / 24 (Lfd. Nr. 1)
Versteigerungsobjekt:
Bauplatz Flurstiick 366: Amtsgericht Calw: AZ: 1 K 28 / 24 (Lfd. Nr. 2)
I.!.'l.u'l!.=
Vermassungsverwaitung Baden-Wirttemberg Auszug aus dem E
Landratsamt Calw Liegenschaftskataster .
YermessungabehBrde Liegenachaftskarte 1 ; 500
'{m 128 Eratsit am 1011800
Fsnigoy 088 o MO mﬂ "
Gamirnyg  Comemings Argancgiasse Faf Kl 1

er-"'"‘\’:'l_lj
257

[: AR
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Anlage 4:

Leitungsauskunft
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der ggf .Plan nicht vollstindig ist

Auf dem Grundstiick liegt bereits Strom

-E

Enimlk fir Malsiat 1584

Oberreichenbach ‘30
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Anlage 5:
ErschlieBungsrechtliche Auskunft

EHfi

Von: Benjamin Wick <8 Wick@obereichenbach.de>

Gesendet: Freitag, 27, Juni 2025 1335

An: elfimayer-hekeler@freenet.de

Betreff: AW Amitsgerricht Cabw Az 1 K 28 - 24 / Erschiiefungsrechtliche Auskunft

filr das Flst. 366

Hallo Frau Mayer-Hekeler,

nach unserem Telefongesprich iibersende ich Ihnen die gewiinschten Auskinfte einfach . relativ formlos” xu.

ErschlieBungsrechtliche Auskiinfte Flursticke 366 und 368:
Diese gelten fir die heutige Bebavung zum Stichtag 25.06.2025.

Unbebauter Bauplatz Fist. 366, noch nicht erschlossen:
710 m? X Nutzungsfaktor 1,25 vermutlich zwelgeschossig bebaubar aus Beitragskartel) = 887,5 m?* Nutzungsfliche

Voraussichtliche KAG-Beitrage:

Abwasserbeitrag: 3,89 € X BB7,5m" = 3.45238 €

Klarbeitrag: 1,33 € X 887,5 m® = 1,180,38 €

Wasserversorgungsbeitrag:3,85 € ¥ 887,5 m' = 3.416,88 € X 7 % MwSt. = 3.656,06 L.
Summe: B.28B.B2 €.

Die Raiffelsenstrafie und die dazugehBrigen Stichstrafien sind in den Jahren 1984 und 2001 erschiossen und
abgerechnet worden, Der Endausbau erfolgte in den Jahren 2021 ff.

Bei Fragen bitte einfach nochmals bel mir melden.

Mit freundlichen Grifien
aus dem Oberreichenbacher Rathaus

Benjamin Wick
Gemeindekimmener

Schulstrafle 3

75394 Oberreichenbach

Tel. 07051 2699-30

E-Mail: b.wick@oberreichenbach. de

ichen
UNSER DORE AV

Van: Brigitte Espenhain <B.Espanhain@oberrelchenbach.de>
Gesandet: Dienstag, 24, Junl 2025 09:59

An: Benjamin Wick <B.Wick@oberreichenbach.de>
Betreff: WG: Amtsgerricht Calw Az 1 K 28 - 24 / Erschliefungsrechtliche Auskunft fir das Fist. 366
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Anlage 6
Bilder Ortstermin

\ .
\ — =T
¢ Ill \l L-'-Eh* :'L"l". l\ E'

Lageplan Bewertungsobjekt

(2) Ansicht von der Ecke Raiffeisenstralle und
Scheufelteichweg

(3) Dito und Scheufelteichweg mit Umgebungs-
bebauung

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Bilder Ortstermin / Bewertungsobjekt

(4) Blick auf das Bewertungsobjekt vom Scheuffel-
teilweg umd Umgebungsbebauung an der Raiffei-

senstralle
M

(5) Dito mit Holzlege auf dem Bewertungsgrundstick

(6) Blick vom Nachbargrundstiick Fist. Nr. 368
auf Bewertungsgrundstick
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Bilder Ortstermin / Bewertungsobjekt

.

(7) Elektrostromstation auf Nachbargrundstiick
Flst. Nr. 367

(8) Elektroanschliisse bereits auf dem Bewert-
ungsgrundstick

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Anlage 8
Literatur, Gesetze, Normen

Vorbemerkung zum Literaturverzeichnis
Zum Bewertungsstichtag ist rechtlich die ImmoWertV 2021 gliltig

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV 2021 eine Uber-
gangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung
der sonstigen fiur die Wertermittiung erforderlichen Daten (z.B. Sachwertfaktoren,- Liegen- |
schaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die Gesamtnutzungsdauer abweichend von |
§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend |
von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden kénnen (vgl. § 53 ImmoWertV |
2021).

Modellkonform zur datenableitenden Stelle des Sachwertfaktors

(Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal)
wurde die verwendeten Sachwertfaktoren als auch deren Modellbeschreibung deshalb in
Anlehnung an vorbeschriebene Ubergangsregelung und somit hilfsweise auf der Basis der
vom Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit herausge-
gebenen Sachwertrichtlinie 2012 auf Wertebasis des Jahres 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Zur Sicherstellung der nach § 10 Absatz 1 ImmoWertV 2021 gebotenen modellkonformen
Anwendung der sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten sind die zugrunde
gelegten Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie weitere Informationen in der
nachfolgenden Richtlinien aufgeflhrt:

SW-RL |
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW- RL) |

EW- RL
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes

VW- RL
Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswertes und des Bodenwerts (Vergleichswertricht-
linie <VW- RL)

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtlich giiltigen Fassung -

BauGB
Baugesetzbuch

Bau NVO
Baunutzungsverordnung

LBO
Landesbauordnung fiir Baden — Wirttemberg

BGB
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG
Gesetz fur die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

GEG
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme und Kalteerzeugung in Gebauden

WoFIV
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283
DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen, Berechnung der Wohnfiachen und Nutzflachen (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis

weiter Anwendung)

ImmoWertV
Verordnung tiber die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und

der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

Verwendete Wertermittlungsliteratur /| Marktdaten

Kleiber Digital; online -

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken”, Kommentar und Handbuch zur Ermittiung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung von
Wertermittlungsverordnung und Beleihungswertverordnung

Kréll, Hausmann, Rolf
.Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung”, 5. Auflage, Kéin 2015.

Grundstiicksmarktbericht
Grundsticksmarktbericht 2024 Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal

Karten, Markt- und Strukturdaten on- geo GmbH
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Hekeler Architekten & Sachverstindige

Steinbosstralle 68 erstelit von:

72070 Tubingen Elfi Mayer - Hekeler

Telefon: 07071 /3484 0 Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
E-mail: architekt.hekeler@t-online.de Diplom- Sachverstandige DIA (ZertLS)

VERKEHRSWERTGUTACHTEN '

Gemarkung Oberkollbach / landwirtschaftliche Flachen

ZV - Objekt Nr. 3: Flst117 /1, Gewann Hausécker (7.010 m?)
Fist 117 /10, mit Gewann Hausacker (82 m?)

ZV -Objekt Nr. 4: Flst124/7, Gewann Hausécker (3.229 m?)

ZV - Objekt Nr. 5: FIst125/1, Gewann Hausécker (1.576 m?)

D — 75394 Oberreichenbach (Landkreis Calw)

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025
Qualitatsstichtag: 14.01.2025

Bewertungsgrundstiicke

i ST h Ml e e o L
. e e
##._._,.-"\ a a | —— 2o

Auftraggeber: Amtsgericht Calw (Vollstreckungsgericht)
AZ 1K 28/ 24 (Teil 3, 4, 5)
Zweck des Gutachtens: Verkehrswerte in der Zwangsversteigerung
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1. Zusammenfassung der Ergebnisse / Kenndaten der Objekte

Amtsgericht Calw

AZ: 1K 28/ 24, Ifd. Nr. 3

Grundbuch von Oberkollbach
Blatt 2125, BV 13

Wirtschaftliche Einheit
Flurstiick 117/1 + 117110
Gemarkung Oberkollbach,
Gewann Hauséacker

Fist. Nr. 117/1 GrundstiicksgroBe: 7.010 m*
Flst. Nr. 117/10 Grundstiicksgréfie: 82 m*

Verkehrswert
gemal § 194 BauGB

16.800,- €

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

Amtsgericht Calw

AZ: 1K 28/24,Ifd.Nr. 4

Grundbuch von Oberkollbach
Bilatt 2125, BV 14

Flurstiick 124/7
Gemarkung Oberkollbach,
Gewann Hausacker

Fist. Nr. 124/7 Grundstiicksgrofe: 3.228 m*

Verkehrswert
gemal § 194 BauGB

4.600,- €

{Vgl. Nebenliegergrundstiick zu Fist. 125/1)

Werteinfluss 0-€
| durch Rechte und Lasten: '
Amtsgericht Calw AZ: 1K 28/24,Ifd. Nr. 5
Grundbuch von Oberkollbach
Blatt 2125, BV 15 Verkehrswert
gemdl § 194 BauGB

Flurstiick 125/1
Gemarkung Oberkollbach,
Gewann Hausacker

Fist. Nr. 125/1 Grundstiicksgréfe: 1.576 m*

|
(Vgl. Nebenliegergrundstiick zu Flst. Nr. 124/7)

2.000,- €

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

0-€

—
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Amtsgericht Calw: Wertermittlungsstichtag:
AZ1K28/24 Lfd. Nr. 3 01.07.2025
Flurstiick 117/1

Gemarkung Oberkollbach
Grundbuch Blatt 2125, BV Nr. 13

Landwirtschaftliche Flache
(Gewann Hausacker)
Grundsticksgrofe gesamt: 7.010 m?
Tatsachliche Nutzung Dauergrliniand

Objektart:

Gemarkung Oberkollbach
Grundbuch Blatt 2125, BV Nr. 13

Flurstiick 11 110
Landwirtschaftliche Flache
Schaler Streifen neben Feldweg
Grundstucksgrofe gesamt: 82 m*

Bodenschiatzung Fist. Nr. 117/1

7 010 m* Ackerland (A},

Bodenart Stark lehmiger Sand (SL), Zustandsstufe (3), Verwitterung (V),

Bodenzahl 53, Ackerzahl 50, Eriragsmesszahl 3505.

7 010 m* geschatzte Flache insgesamt, Gesamtertragsmesszahl 3505

Bodenschétzung Flst. Nr. 117/10
Keine Bodenschatzung, schmaler Streifen neben Feldweg (Wegeflache)

: Lt rGanrirralion und Landertaiddung Baden'\VWiiemben wwf.‘l‘;.ﬁriﬁll 8118 Gurdage

i ckobibw backenwuerirTberg de Cecbesisceen ©
Doy s s i Urvaelinboerraliorss,sterm (LS dier Landesanstal i Umwet Messunpen und INsturschutr Blarden -

Grundstlcksgrofie Fist. 117/ 1

7.010 m?

Erschliefung / Zuwegung:

Gut, Uber 2 Feldwege .
Luftlinie ca. 175 m vom bebauten Ortsrand entfernt.

Grundstliickszuschnitt:

Trapezférmig; Uberdurchschnittlich grof.

Topographie:

Sehr leicht geneigt, abfallend nach Norden.

Bonitat / Ackerlandzahl:

50 (Gesamtertragsmesszahl 3505).

Grundbuch von Oberkollbach
Blatt 2125, BV 13
Wirtschaftliche Einheit
Flurstiick 1171 + 11710

AZ:1K 28/ 24, Teil 3
Verkehrswert
gemal § 194 BauGB

16.800,- €

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Amtsgericht Calw : ' Wertermittlungsstichtag:
AZ:1K28/24 Lfd. Nr.4+5 01.07.2025
; Flurstiick 124/7
Landwirtschaftliche Fliche
Gemarkung Oberkollbach Tatsachliche Nutzung Fist. 124/7
Grundbuch Blatt 2125, BV Nr. 14 2012 m? Griinland
(Gewann Hausacker) 205 m? Ackerland
: ; 12 m?
| ch]ﬂk'lﬂﬂ. Grundwagmﬂsﬂgg gasavrnt 3299 m?
Flurstiick 125/ 1
Gemarkung Oberkollbach
Grundbuch Blatt 2125 BV Nr 15 | Landwirtschaftliche Flache
(Gewann Hausacker) (Gewann Hausécker) Gronland
| Grundstucksgrofte gesamt. 1.576 m*

Bodenschéitzung Fist. 124/7; tatsachliche Nutzur-lg - Dauergriinland -
210 m*® Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe (4),
Verwitterung (V), Bodenzahl 53, Ackerzahl 48, Ertragsmesszahl 101

3 003 m? Grunland (Gr), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 2, Klimastufe
7.9° - 7,0 C (b), Wasserstufe (2), Grunlandgrundzahl 50,
Grinlandzahl 50, Ertragsmesszahl 1502

3 213 m® geschatzte Flache insgesamt
_Gesamtertragsmesszahl 1603

Bodenschédtzung Fist. Nr. 125/1

1.576 m* Grinland (Gr),

Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 2, Kiimastufe

7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 50, Grinlandzahl50, Ertragsmesszahl 788

1 576 m* geschatzte Flache insgesamt
Gesamteriragsmesszah| 788

by n g

-

hipfudoiw
Ot & clerm Lirnvaslinkerationssysie (LES) derLandesansial flr Unvet, M esss roen und Maturschute Bladsn -
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Bewertungsgrundstiicke (rot markiert) liegen im FFH - Gebiet
hitp:ffudo lubw baden-wuertiemberg.de Geobasisdaten © Landesami fir Geonformation und Landentwicklung Baden Wirtemberg, |
www igl-bw da, Az @ 2851 91119, Grundlage Daten aus dam Umweltinformationssystem (UIS) dar Landesanstalt filr Umwelt
Messungen und Naturschutz Baden — Wiirttemberg., 1

Topographie: Nahezu eben |

"Eingeschrankt; nur Gber Feldweg an der Nord-
ErschlieBung / Zuwegung: | westecke von Flist. 124/7 oder Notwegerecht Uiber
benachbarte Grundsticke.

Rechteckig, schmale Grundstiicke.

e Fist. 124/ 7 und Fist 125 / 1 sind Nebenlieger-
— grundstiicke.

Grundbuch von Oberkollbach AZ: 1K 28/ 24, Teil 4

Blatt 2125, BV 14 Verkehrswert

gemdR § 194 BauGB
Flurstiick Nr. 124/7

Grundstiicksgréfe 3.229 m ? 4‘600 .- €

Grundbuch von Oberkollbach Az: 1K 28/ 24, Teil 5

Verkehrswert
Blatt 2125, BV 15
- gemiB § 194 BauGB |

Flurstiick Nr. 125/1

Grundstiicksgréfe 1.576 m ? 2'000! = €

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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2. Allgemeine Angaben
Objektart /

ZV - Objekt Nr. 3

ZV - Objekt Nr. 4

ZV - Objekt Nr. 5

Adresse und Auftraggeber:

Inhalt des Gutachtens:

Wertermittiungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

Ortstermin:

Teilnehmer
Ortstermin:
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Landwirtschaftliche Flachen

Fist. Nr. 117/1 und Flist. Nr. 117/10 (Acker)
Fist. Nr. 124/7 (Dauergriiniand)

Fist. Nr. 125/1 (Dauergriinland)

Amtsgericht Calw — Vollstreckungsgericht-
Schillerstrale 11
75365 Calw

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB
§ 194 im Zwangsversteigerungsverfahren

In das Gutachten sollen aullerdem folgende An-

gaben aufgenommen werden:

a) ob und gegebenenfalls welche Mieter und
Péachter vorhanden sind,

b) ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird
(Art und Inhaber);

c) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen-
vorhanden sind, die mitgeschatzt sind (Art
und Umfang),

d) ob baubehordliche Beschrankungen-
en oder Beanstandungen bestehen;

01.07.2025
14.01.2025

Zur Erstellung des Gutachtens wurden sach-
verstandig erhoben:

Grundbuchauszug;

Auszug aus dem Liegenschaftskataster,
Planungsrechtliche Gegebenheiten;

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis |
Auskunft aus dem Altlastenkataster,

Auskunft Gber baubehérdliche Beschrankungen-
oder Beanstandungen.

14.01.2025, 10.30 Uhr bis 14.15 Uhr.
im Zusammenhang mit den weiteren Objekten
im Zwangsversteigerungsverfahren.

Frau AAA; Schuldnerin.
Herr BBB, Lebensgefahrte der Schuldnerin.
Sachverstandige Frau Mayer-Hekeler.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach, Gemarkung Oberkollbach, Gewann Hausacker
Wirtschaftliche Einheit Flst. Nr. 117/1 + 117/10, sowie Fist. Nr. 124/7 und Fisl. Nr. 1251




Seite8von 28

3. Rechtliche Gegebenheiten der Grundstiicke
Amtsgerichtsbezirk: Bdblingen.
Grundbuchamt: Oberreichenbach.
Grundbuchbezirk: Oberkollbach.
Datum des Auszugs: 18.06.2025 (Grundbuchauszug unbeglaubigt).
Bestandsverzeichnis:
| Lfd. | Gemarkung | Flurstiick | Wirtschaftsart | Gewann Fliche | Grundbuch
Nr. und Lage in m* Blatt, BV
3 Oberkollbach | 1171 Landwirtschafts- | Hausdcker | 7.010 2125
flache BV 13
Oberkollbach | 117/10 Landwirtschafts- | Hausécker | 82 2125
flache BV 13
4 Oberkollbach | 124/7 Landwirtschafts- | Hausdcker | 3.229 2125
flache BV 14
5 Oberkollbach | 125/1 Landwirtschafts- | Hausdcker | 1.576 2125
flache BV 15

Fiir alle Versteigerungsobjekte gilt:

Abteilung |

Abteilung li
Lfd. Nr. 10

zu BV Nr. 13, 14, 15

Kein Werteinfluss.

Abteilung Ill:

Abweichungen von den
rechtlichen Gegebenheiten:

Miet-, Pacht- und sonstige
Nutzungsverhaltnisse:

Eigentiimer(in):
Frau AAA

{Personen bezogene Daten werden hier aus datenschutzrechtiichen
Grinden nicht weitergegeben)

Lasten und Beschrankungen:

Zwangsversteigerungsvermerk

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw
vom 19.09.2024 (Az:1 K 28/24).
Eingetragen (BOE502/1179/2024) am 05.11.2024.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eintragungen werden nicht bei der Wertermittiung be-

riicksichtigt.

Keine.

Fist. Nr. 117/1 + 117/10: Verpachtet.

Fist. Nr. 124/7 und
Flst. Nr. 125/1:

Verpachtet an Lebensgefahrte

der Schuldnerin.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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4.  Offentlich - rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Fiir alle Versteigerungsobjekte gilt:

Entwicklungsstufe:

Bauplanungsrecht:

Naturschutzrechtliche
Belange / Schutzgebiete:
Naturpark:

Agrarland

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleit-
plan. Er stellt fiir die Gemeindegebiete die beabsichtigte
Entwicklung nach den voraussehbaren BedUrfnissen dar
Der Flachennutzungsplan weist die Bewertungsobjekte
als landwirtschaftliche Flache aus.

AuBenbereich:
Die Grundstiicke liegen planungsrechtlich im Aullenbe-
reich.

Alle Grundstiicke liegen im
+Naturpark Schwarzwald Mitte / Nord".

(Alle Grundstiicke liegen westlich von Oberkollbach.)

LEGENDI w 'mc
D) Maturpark @
5
W) Hentergrandiarte

Q. ~ Oibmrhe i — 4 & [+ 3 o &

Dberkoltach

hitp ffudo lubw, baden-wueritemberg de Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirttemberg
www igl-bw.de, Az 28518-119, Grundiage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Urmweit
Messungen und Naturschutz Baden — Worttemberg

FFH- Gebiet

Die Flurstiicke Nr. 124/7 + 125/1 liegen in einem
FFH-Gebiet (hier blau schraffiert und gelb umrandet).
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W Nasturdenkmal -]

WD FFH-Gobint IADtrage)
ka

WD) Vogeischutrgebiet (Abfrage)

B #i
hitps: //www lubw baden-wuerttemberg de/documents/10184/685951/R
49¢cb-af53-2b63b275ab0

PK_FFH_VO.pdf/8514b400-b239-

FFH Richtlinie

Die FFH-Richtlinie (Fauna = Tierweit, Flora = Pflanzenwelt, Habitat = Lebensraum) wurde am 21.Mai 1852
als  Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der natirlichen Lebensrume sowie der wildiebenden
Tiere und Pflanzen" beschlossen. Zusammen mit der Vogelschutzrichtlinie bildet sie die zentrale Rechts-
grundlage fir den Nalurschulz in der Europaischen Union

Das vorrangige Ziel der FFH- und EG-Vogelschutzrichtlinie ist die Erhaltung bzw. Wiederherstellung und
Sicherung der in Europa vorhandenen biclogischen Vielfalt Durch die FFH-Richtlinie werden die europaweit
gefahrdeten, natirlichen und naturnahen Lebensraume sowie die Vorkommen gefahrdeter Tier- und Pflan-
zenarten geschitzt. Die FFH-Gebiete werden in Baden-Worttemberg durch Sammelverordnungen der
Regierungsprasidien gesichert (FFH-Verardnung) Sie legen die Auliengrenzen der FFH-Gebiete sowie die
Ziele fest, mit denen die FFH-Lebensrdume und -Arten in diesen Gebieten erhalten werden sollen

Die Flurstiicke Nr. 124/7 + 125/1 sind jedoch keine FFH - Mdhwiesen.

LEGENDE X
| o Pl L]

n

D Lisgrrm N umd Cormadnaes

W Dt THT e
Abbruch von baulichen Anlagen Nein.
Denkmalschutz: Nein.
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Bundesland: Land Baden - Wirttemberg.
Regierungsbezirk: Karlsruhe.

Landkreis: Calw.

Gemeinde: Oberreichenbach.

Ortsteil: Oberkollbach (1.009 Einwohner).

Die Gemeinde, bestehend aus 4 Ortsteilen und liegt
naturrdumlich auf der Enz — Nagold - Platte zwischen
456,5 m 0. NHN. und 727,5 m U. NHN.

Calw und Bad Liebenzell sind jeweils ca. 10 km entfernt.

Alle Bewertungsobjekte liegen
westlich von Oberkollbach im Gewann Hausécker.

T

- — hr‘-
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ey, -
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6.  Grundstiicksbeschreibungen

Flurstiick 117/1

Gemarkung Oberkollbach Landwirtschaftliche Fliche
Grundbuch Biatt 2125, BV Nr. 13 Ackeriand

(Gewann Hausacker)
Grundstiicksgrée gesamt: 7.010 m*

Objektart: : Flurstiick 117/10
&mﬂ.ﬁgahu 21!{“% Nr. 13 Lﬂﬂd\"il’tﬁﬂhﬂfﬂlﬂhﬂ Flache

Schaler Streifen neben Feldweg
Grundsticksgrolie gesamt 82 m*

sorrmeton und Larceriwickung Barden\\Miserrber waw(bHowde Az 2851 5113
mmwmmmmmwmm—m

Fist. 117/1 7.010 m*

" = Max Lange ca: 107 m; min Lange ca. 105 m
Grundstiicksgréfe : Maximale Breite: 87,50 m; minimale Breite 49,50
Fist. 117/10 82 m*

‘ : Streifen neben Feldweg.
GrundstiicksgroéRe : Brea 1. §.00 m. e

Bodenschatzung Flst. Nr. 117 /1
7 010 m* Ackerland (A),

Bodenart Stark lehmiger Sand
(SL),Zustandsstufe (3), Verwitterung (V),
Bodenzahl 53, Ackerzahl 50,

Ertragsmesszahl 3505,
7 010 m* geschatzte Flache insgesamit,
Gesamiertragsmesszahl 3505

Bodenschatzung Fist. 117 / 10
Keine Angabe maglich.

Luftlinie Entfernung

it hébautan Oilgsani oa: 175 m vom bebauten Ortsrand entfernt.

ErschlieBung / Zuwegung: Gut Gber 2 Feldwege.

| Grundstickszuschnitt Trapezformig; Uberdurchschnittlich grofs

Fist. 11711 \ Topographie: Sehr leicht geneigt, abfallend nach Norden.

Bonitat /
Ackerlandzahl:

50 (Gesamtertragsmesszah| 3505).
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Gemarkung Oberkollbach
Grundbuch Blatt 2125, BV Nr. 14
(Gewann Hausacker)

Objektart:

Flurstiick 124/7

Landwirtschaftliche Flache
3012 m? Grinland
205 m® Ackerland

12 m* Weg
liche rinland

Grundstiicksgrofle gesamt: 3.229 m*

Gemarkung Oberkollbach
Grundbuch Blatt 2125, BV Nr. 15
(Gewann Hausacker)

Flurstiick 1251

Landwirtschaftliche Flache
(Gewann Hausacker) Grinland
Grundsticksgrofle gesamt: 1.576 m*

il

B e

hitp/fudo Jubw. baden-wuerttemberg

de Geobasisdaten © Landesamt fur Geoinfarmation und Landentwicklung Baden
Wiirttemberg, www lgl-bw de. Az . 2851.9-1/19; Grundiage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fur

Fist. 124/7 _ fﬂf&?; ca 11375 m
GrundstiicksgréRe: Maximale Breite: 26,50 m
Fist. 125/1 ;I.,q,fg:; ca: 109,00 m
Grundstiicksgrofe: Maximale Breite: 16,60 m

Bodenschéatzung Fist. 124/7

210 m? Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL),
Zustandsstufe (4) Verwitterung (V), Bodenzahl 53,
Ackerzahl 48, Ertragsmesszahl 101

3 003 m? Griinland (Gr), Bodenart Lefim (L),
Bodenstufe 2, Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe
(2}, Grinlandgrundzahl 50,

Griunlandzahl 50, Ertragsmesszahl 1502

3 213 m*® geschatzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 1603

Tatséchliche Nutzung = Dauergriinland

Bodenschéitzung Fist. Nr. 125/1
1.676 m® Grunland (Gr),

Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 2, Klimastufe
7.9"-7,0° C (b), Wasserstufe (2),
Grunlandgrundzahl 50, Grunlandzahl50,
Ertragsmesszahl 788

1 576 m? geschatzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 788
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http:/fuda lubw baden-wuertiemberg de Geobasisdaten © Landesamit flr Geoinformation und Landentwicklung Baden
Wiirttembarg, wew.Igl-bw.de, Az : 2851 9-119; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden — Wirtemberg.

Bewertungsgrundstiicke (rot markiert) liegen im FFH — Gebiet.

'L-Eli_rﬁe_Eﬂrfemung 600 m

Fist. Nr. 124 /7 + Fist Nr. 125/1 liegen nebeneinander
Fiir beide Flurstiicke gilt:

zum bebauten Ortsrand ca:

Grundstlckszuschnitt: Flst. 124/ 7 und Fist. 125 / 1 sind Nebenlieger-
) grundsticke.
Topographie: Nahezu eben.
Verschattung: Verschattet durch Waldrand.
gt ¥
i , \‘-.-:-':_.':.'d' :
£ DR ST | e ]

Eingeschrankt; nur Uber Feldweg an der Nord-
ErschlieBung / Zuwegung: westecke von Fist. 124/7 oder Notwegerecht tiber
benachbarte Grundsticke.

Rechteckig, schmale Grundsticke.

Slohgichfit | Wald
o,
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T. Bodenwertermittiung

Vorbemerkung

Nach der ImmoWert V ist der Bodenwert durch Preisvergleich zu ermittein.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnitticher Lagewert des Bodens in € / m* fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte werden von den
jeweiligen Gutachterausschissen (§ 193 BauGB) ermittelt. Besondere Eigenschaften des
zu bewertenden Grundstickes abweichend vom Richtwertgrundstick missen durch Zu-
oder Abschlage beriicksichtigt werden.

Fir ein Vergleichswertverfahren lagen fur die Gemarkung Oberkollbach keine aus-reich-
ende Anzahl von Verkaufsfallen vor, die hinlanglich mit den jeweiligen Bewertungs-
objekten (ibereinstimmen.

Die aktuelle Bodenrichtwertkarte des zustdndigen gemeinsamen Gutachterausschusses
. bei der Stadt Calw weist folgende Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Grundstlicke
aus:

Gemarkung Oberkollbach
Grinland: 1,50 €/ m*
Ackerland: 2,00 €/ m*

Der zustindige Gutachterausschuss hat keine
wertrelevanten Grundstiicksmerkmale definiert.

Beriicksichtigung von Abweichungen / Berechnung des Bodenwertes
Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025
Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01.2025

Fur die Bewertungsobjekte sind Anpassungsfaktoren erforderlich:

AZ:1K 28/ 24, Ifd. Nr. 3
Flurstiick 117/1 + 117/10 (Ackerland)

. Das Flurstiick Nr. 117/10 entspricht im Prinzip einer Wegefidche und kann daher
nicht landwirtschaftlich genutzt werden. Der objektspezifischer Bodenrichtwert ist
daher 0,- € / m®.

Zeit / Angebot und Nachfrage: 0%
Grundstickszuschnitt: Trapezférmig -5%
Grundstlcksgrofe: Lagetypisch 0%
Topographie: Lagetypisch 0%
Lage: Zuschlag fir Ortsrandnéhe 25%
Besonderheiten: 0%
Gesamt: 20%
Durchschnittlicher Bodenrichtwert

Acker pro m? 200 €/m* 2,00 €m?
Zu- / Abschlage zum BRW: 25% 0,40 €/m*
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 2,40 €m?
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Ubertrag objektspezifischer Bodenrichtwert: 2,40 €m?
Berechnung Bodenwert

Fist. 117/1 Grundsticksflache in m*: 7.010 m*

Objektspezifischer Bodenrichtwert: 2,40 €/m* 16.824,00 €
Fist. 117/10 Grundstiicksflache in m*: 82 m* |
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 0,00 €E/m* 0.00 €
Bodenwert gesamt: 16.800,00 €
Bodenwert Fist. Nr. 117/1 + Fist. 117/10 rd: 16.800,00 €
AZ:1K28/24, Ifd. Nr. 4

Flurstiick 124 / 7(Dauergriinland, Wegeflache von 12 m* vorhanden)

Zeit / Angebot und Nachfrage: 0%
Grundstiickszuschnitt: Lagetypisch

GrundstiicksgroRe: Lagetypisch 0%
Topographie: Lagetypisch 0%
Lage: Z.7T. verschattet durch Wald und FFH Gebiet 5%

Gesamt: -5%
Bodenrichtwert Grinland pro m*. 1,50€/m? 1,50 €m?
Zu- | Abschldge zum BRW: -5% 0,08 €/m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 1,42 €m*
Berechnung Bodenwert

Grundstucksflache in m?

(3.229 m? abzlgl. Wegeflache von 12 m?) = 3217 m?

Objektspezifischer Bodenrichtwert 1,42 €/ m° 4 568,14 €
Bodenwert rd: 4.600,00 €
AZ: 1K 28124, Ifd. Nr. 4

Flurstiick 125 / 1(Dauergriiniand)

Zeit / Angebot und Nachfrage: 0%
Grundstickszuschnitt: Schmal -5%
Grundstucksgrolie: Unter dem Durchschnitt -5%
Topographie: Lagetypisch 0%
Lage: 2.T. Verschattet durch Wald -5%

Gesamt: -15%
Durchschnittlicher Bodenrichtwert Griinland pro m*: 1,50 €/m? 1,50 €m?
Zu- [ Abschlage zum BRW: -5% 0,23 €m?
Berechnung Bodenwert

Grundstiicksflache in m?; 1.576 m*

Objektspezifischer Bodenrichtwert: 127€/m* 2.001,52 €
Bodenwert rd: 2.000,00 €
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8. Rechte, Lasten und Beschrdankungen

Werteinfluss der Grundbucheintragungen

Far alle Grundsticke gilt: Kein Werteinfluss aus grundbuchrechtlichen
Rechten und Belastungen

Kein Werteinfluss

9. Verkehrswert

Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ableitung des Verkehrswertes

Nach § 8 (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren nach der Art des Wertermittl-
ungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewthnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Berlcksichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Unter Berlicksichtigung der im Gutachten ausgefiihrten Gegebenheiten, unter 'Wirdig-
ung aller im allgemeinen Geschéftsverkehr als wertbeeinflussend angesehenen Faktoren,
des angetroffenen Zustandes, sowie der Kenntnis der értlichen Verhaltnisse begutachte
ich die Verkehrswerte fir die Wertermittiungsobjekte, wie folgt:
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Amtsgericht Calw

Az 1K 28/ 24, Ifd. Nr. 3

Grundbuch von Oberkollbach
Blatt 2125, BV 13

Wirtschaftliche Einheit

Flurstick 117 /1 + 117 /10
Gemarkung Oberkollbach,
Gewann Hausacker

Fist. Nr. 117/1 GrundstiicksgréBe: 7.010 m*
Fist. Nr. 11710 Grundstiicksgrofie: 82 m*

Verkehrswert
gemaR § 194 BauGB

16.800,- €

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

Amtsgericht Calw

Az 1K 28/ 24, Ifd. Nr. 4

Grundbuch von Oberkollbach
Blatt 2125, BV 14

Flurstiick 124 /7
Gemarkung Oberkollbach,
Gewann Hausacker

Fist. Nr. 124 GrundstiicksgriBe: 3.229 m*

Verkehrswert
gemdl § 194 BauGB

4.600,- €

(Vgl. Nebenliegergrundstiick zu Fist. 125/ 1)

Wereinfluss
durch Rechte und Lasten:

0-€

Az 1K28/24,Ifd.Nr.5

Grundbuch von Oberkollbach
Blatt 2125, BV 15

Flurstiick 125/ 1
Gemarkung Oberkollbach,
Gewann Hausacker

Fist. Nr. 125 Grundsticksgrdie: 1.576 m*

Verkehrswert
gemal § 194 BauGB

2.000,- €

(Vgl. Nebenliegergrundstiick zu Fist. Nr. 124/ 7)

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

0,-€
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Hinweis der Sachverstandigen

Ausdriicklich soll darauf hingewiesen werden, dass ein moglicher Erwerber, das Be-
wertungsobjekt vor seiner Kaufentscheidung selbst besichtigen solite. Zwischen dem
Wertermittiungsstichtag und der Erwerbsentscheidung kann ein Zeitraum liegen, indem
eine Wertverbesserung oder eine Wertverschlechterung eingetreten sein kdnnte. Auf die
Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittiung in den Anlagen dieses Gutachtens wird

hingewiesen.

Ausfilhrungen zu weiteren Fragen des Amtsgerichts
Zu a) Alle Grundsticke sind verpachtet.

Zu b) Die Bewertungsobjekte werden als landwirtschaftliche Flachen genutzt.

ZV - Objekt Nr. 3: Fist. Nr. 117/1 und Flst. Nr. 117/10 (Ackerland)
ZV - Objekt Nr. 4: Fist. Nr. 124/7 (Dauergriinland)
ZV - Objekt Nr. 5: Flst. Nr. 125/1 (Dauergriinland)

‘ Zu c) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Zud) Nach Auskunft des zustdndigen Bauamtes liegen zum Stichtag keine baube-
hérdlichen Beschrankungen und Belastungen vor.

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 28 Seiten incl. Anlagen.

Al - felsele
fgut*lft:
bingen, den 08.07.2025
Iifi Mayer - Hekeler

Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
6 Diplom - Sachverstandige DIA (zertLS)
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Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen (sofern vorhanden) und des Grund und Bodens erfolgen aus-
schiieBlich auf Grund vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des
Auftraggebers, die dem Gutachten ungepriift zu Grunde gelegt werden und auf
Grund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mafprifungen vorgenommen und keine
Bodenuntersuchungen. Alle Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen durch
eine augenscheinliche (visuelle) Untersuchung.

Zerstorerische Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Daher beruhen die An-
gaben Uber nichtsichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Auskiinften, auf
vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen,

Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit gefahrden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich - rechtlicher Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privatrecht-
licher Bestimmungen zum Bestand und der Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgte nicht

Ferner wird zum Wertermittiungsstichtag nicht erhoben und ungeprift unterstelit,
dass samtliche offentlich - rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw, die még-
licherweise wertbeeinflussend sind, erhoben und bezahit sind.

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung

Bodenbeschaffenheit:

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fiir diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhéltnisse, insbesondere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie und ander-
en Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstorung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfill-
ungen und Aufhaldungen) vorliegen.
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11. Anlagen
11.1 Anlagenverzeichnis

Anlage 1 Definitionen

Anlage 2  Auszug aus der Landkarte (unmalstéblich)
Anlage 3  Auszug aus dem Stadtplan (unmaBstiblich)
Anlage 4 Lageplan/ Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 5 Fotoaufnahmen am Ortstermin

Anlage 6  Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1
Definitionen

Wertzahlen in der Bodenwertermittiung von landwirtschaftlichen Grundstiicken:
Die Bodenrichtwerte fiir die landwirtschaftlichen Flachen bezieht sich auch auf die Wert-

zahlen (Ackerzahl / Griinlandzahl) der Bodenschatzung als wertbeeinflussender Umstand.
Die Qualitat der landwirtschaftlichen Flache wird nach zwei Schatzrahmen beurteilt.

Flr Ackerland: Ackerschatzungsrahmen (Ackerzahl)
Far Grinland: Grunlandschéatzungrahmen (Grinzahl)

Ackerzahl (AZ):
Die Ackerzahl ist der Mallstab fur natlrliche Ertragsfahigkeit des Bodens am jeweiligen

Standort. Sie wird ausgehend von der Bodenzahl durch Zu- und Abschlage auf Grund von
Faktoren wie Klima oder ausgewéahlter Landschaftsmerkmale wie z. B. Hangneigung und
Waldschatten ermittelt, insofern diese von den Standardwerten (u.a. 8°C mittl.
Jahrestemperatur, 600 mm mittl. Jahresniederschlag, keine oder sehr geringe Hangneig-
ung) abweichen. Die Ackerzahl kann als Korrektur der Bodenzahl unter Bewertung der
natirlichen Bedingungen des individuellen Standortes gesehen werden. Die Skala
maéglicher Werte reicht von 1 (sehr schlecht) bis 100 (sehr gut).

Grunlandzahl (GZ):
Die Grinlandzahl (GZ) ist ein MaRstab der Ertragsfahigkeit von Griinland bei der Boden-

schatzung. Grundlagen fur die Ermittlung der GZ sind die Bodenpunkte sowie finf Boden-
arten, drei Bodenstufen, drei Klimastufen und neun Wasserstufen, wobei zunehmende
Nésse durch + und zunehmende Trockenheit mit - gekennzeichnet werden. Weiterhin
werden entsprechende Abschlage fir Neigung oder Reliefierung, Flachenverlust durch
Graben und Wege u.a. berlicksichtigt. Sind keine ertragsmindernden Faktoren vorhanden,
entspricht die GZ der Griinlandgrundzahl.

Ertragsmesszahl:

Die Ertragsmesszahl definiert sich als Produkt der Flache in Ar und der Grin- / Ackerzahl
und beschreibt die natlrliche Ertragsfahigkeit dieser Flache in Abhangigkeit von der zu
wertenden Flache. Fur die beste Bodenwertklasse von Ackerflachen wird in Deutschland

der Faktor 100 zugrunde gelegt.
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Ubersichtsplan aller ndstiicke
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Anlage 4
Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmaRBstédblich)
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Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt D - 75394 Oberreichenbach, Gemarkung Oberkolibach, Gewann Hausacker
Wirtschaftliche Einheit Fist. Nr. 117/1 + 117/10, sowia Fist. Nr. 124/7 und Fist Nr. 125/1




Seite 25von 28

rTEr ' . Motor

Bewertungsobjekt Nr.4 + 5
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Anlage 5
Bilder Ortstermin

Bewertungsobjekte (1) Flurstiick 117/1 + Wegeflache Flurstiick Nr. 117/10

(2) Bewertungsobjekt

(3) Zur Topgraphie des Bewertungsobjektes
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Bilder Ortstermin

(4) Bewertungsobjekte

(5) Dito

(6) Dito

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach, Gemarkung Oberkollbach, Gewann Hausacker
Wirtschaftliche Einheit Fist. Nr. 117/1 + 117/10, sowie Fist. Nr. 124/7 und Fist. Nr. 125/1




Seite 28von 28

Anlage 6

Literatur, Gesetze, Normen

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtlich giiltigen Fassung -

BauGB
Baugesetzbuch

Bau NVO
Baunutzungsverordnung

LBO
Landesbauordnung fir Baden — Wirttemberg

ZVG
Gesetz fur die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

ImmoWertV 2021

Verordnung (ber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung —
ImmoWenrtV

Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft — Land R 19

Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundstiicke und
Betriebe, anderer Substanzverluste (Wertminderung) und sonstiger Vermdgensnachteile
(Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft - Land R19).

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Kleiber Digital; online -

NVerkehrswertermittlung von Grundstiicken®, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berilicksichtigung von
Wertermittlungsverordnung und Beleihungswertverordnung

Kroll, Hausmann, Rolf
.Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung”, 5. Auflage, Kéin 2015.

Karten, Markt- und Strukturdaten on- geo GmbH
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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Qualitatsstichtag: 14.01.2025
Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025
. Eberspieler Hohe 1
| Ghjektadrassf._ 75394 Oberreichenbach
| Obiektart: Landwirtschaftliche Fliche (Ackerland)
i€ tart,_ e mit Maschinen- und Geréteschuppen

baurechtlicher Status zum Stichtag: aii Mianbarelch

; o 3= ﬁ“k? : .::"""\- 9 380 m? Ackerland

ik - B R 169 m? Landwirtschaftliche Betriebsflache

N - % 9 379 m? Ackerland (A),

A~ Bodenart Stark lehmiger Sand (SL),Zustandsstufe (4),

. Y anrRehel Verwitterung (V), Bodenzahl 51, Ackerzahl 48,

z’/ £ N - Ertragsmesszahl 4502

\ - \““\‘Q\ Gebaude: Wirtschaftsgebaude (Scheune),

. i N Eberspieler Hihe 1

\‘\_ \'“\ N ) ,% Tatsichliche Nutzung am Bewertungsstichtag

PR = Dauergriinland

= e L
GrundstiicksgroBe: 9.549 m*
Bodenwert gesamt: 16.900,- €
Besondere - |
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG): ‘
Marktkonforme Aufwendungen fiir Bauméngel, - 28.000.- €
Bauschéden und Instandhaltungsriickstau RS |
Marktkonforme Aufwendungen _ 5.000.- € ‘
fiir Entrimpelung und Entsorgung — __ | |
Sachwert: 50.000,- €

. Grundbuch von Oberreichenbach

Grundbuch Nr. 2125, BV Nr. 16

- Verkehrswert
Flurstiick 143; gemaR § 194 BauGB

Eberspieler Hohe 1
Gebéude- und Freifliche 9.549 m*

50.000,- €*

Besondere Umstande der Wertermittiung
vgl. hierzu Punkt 2.8 und 2.7 im Gutachten

Zubehdr: 0.-€
Werteinfluss 0.-€
durch Rechte und Lasten: '

Werteinfluss durch 0.-€

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Kaufpreis /| m? Gebdudenutzfliche im EG
| Verkehrswert 50.000 - € / 161 (NF im EG)= 310,56 €/m” rd: 310,00,-€/ m*

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Lageplan Bewertungsobjekt | Ansicht von der Eberspieler HGhe —

9 380 m* Ackerland

iedoch tatsachliche Nutzung als Dauergriin-
land am Bewertungsstichtag.

169 m? Landwirtschaftliche Betriebsflache

Gebaude: Wirtschaftsgebaude (Scheune),
Eberspieler Hohe 1

AuBenansicht

Bewertungsobjekt
muss noch entriimpelt werden

AuBenansicht

Ackerland

9 379 m* Ackerland (A).

Bodenart Stark lehmiger Sand (SL),
Zustandsstufe (4}, Verwitterung [V},
Bodenzah! 51, Ackerzahl 48,
Ertragsmesszahl 4502

jedoch tatsdchliche Nutzung als
Dauergriinland am Bewertungs-
stichtag.
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2.1 Objektart / Adresse und Auftraggeber

Objektart: Landwirtschaftliche Flache
mit Geréte und Maschinenschuppen (Scheune) bebaut
im AuBenbereich

Adresse: Eberspieler Héhe 1
75394 Oberreichenbach

Auftraggeber: Amtsgericht Calw

-Vollstreckungsgericht-
Schillerstrate 11; 75365 Calw

2.2 Inhalt des Gutachtens, Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194.

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025.
Qualititsstichtag. 14.01.2025.

2.3  Verwendungszweck
Zwangsversteigerung AZ: 1 K 28 / 24 (Teil 6). Beschluss vom 15.10.2025.

2.4 Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Erhalten vom Gericht:
* Beschluss vom 15.10.2025.
s Grundbuchauszug vom 18.06.2025.
« Behordliche Unterlagen und Auskiinfte insbesondere zur 6ffentlich rechtlichen
Situation und Baulastenauskunft vom 10.01.2025.
» ErschlieBungsrechtliche Auskunft 10.01.2025

Erhalten von Amtern und Behérden:
« Auszug aus dem Liegenschaftskataster 20.12.2025.
¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 18.12.2025.

25 Ortsbesichtigung
An die Verfahrensbeteiligten erfolgte die Einladung zum Ortstermin mit Einschrei-
ben vom 18.12.2025. Die Schuldnerin bat um Ortstermin Verlegung. es erfolgte
eine zweite Einladung zum Ortstermin mit Schreiben vom 09.01.2025.

Ortstermin: 14.01.2025, 10.30 Uhr bis 14.15 Uhr.
im Zusammenhang mit den weiteren Objekten im
Zwangsversteigerungsverfahren.

Teilnehmer Frau AAA; Schuldnerin.

Ortstermin Herr BBB, Lebensgefahrte der Schuldnerin.
Herr XXX, Glaubiger (Geschaftsflihrer) mit Begleitperson
Sachverstandige Frau Mayer-Hekeler.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach),
Landwirtschaftiiche Flache Flurstick Nr. 143, mit Gerate- und Maschinenschuppen im AuBenbereich
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Umfang der Auf allen Flachen der Scheune lagerte zahlreiches
Innenbesichtigung Lagergut, wie Hausrat, Baumaterialien, Werkzeug,

landwirtschaftliches Gerat, Autos, Autoteile, Reifen und
Mull usw. so dass nicht alle raumbegleiten Flachen in
Augenschein genommen werden konnten.

Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung
Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieflich auf Grund
vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Ortsbesichtigung.
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaRprufungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, keine Bauteilpriifungen, keine Bodenuntersuchungen, sowie keine
Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgeflhrt. Alle
Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen durch eine augenscheinliche
(visuelle) Untersuchung. Zerstérerische Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.
Daher beruhen die Angaben (iber nichtsichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhal-
tenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte
nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe. keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit der Bewohner oder Nutzer geféhrden.
Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich - rechtlicher Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privat-
rechtlicher Bestimmungen zum Bestand und der Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung
Randbedingungen der Ortsbesichtigung:

Am Bewertungsstichtag standen auf dem Grundstick landwirtschaftliche Fahrz-
euge, und weiteres landwirtschaftliches Gerat, sowie mehrere nicht mehr ange-
meldete Autos und ein Anhanger voll mit Autoreifen. Ferner waren zahlreiches
anderes Lagergut vorhanden, wie Motorrader, Kanister mit unbekanntem Inhalt,
Motordl, altes Heu usw.

Entriimpelung und Entsorgung

Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (BOG)

Der gesamte Maschinen- und Gerateschuppen und das Grundstick mussen
zwingend entrimpelt werden.

Gegenstand der Entrimpelung und Entsorgung sind zwingend auch, die nicht mehr
fahrbereiten, oder abgemeldeten PKW- Fahrzeuge und der Anhanger mit alten
Autoreifen, die auf dem Bewertungsgrundstiick und in der Scheune abgestellt sind.
Ggf. kann sich zwischen dem Stichtag der Besichtigung und dem Versteigerungs-
termin die Anzahl der zu entsorgenden Fahrzeuge und Anhanger gedndert haben,
sowie die Art des Lagerguts gedndert haben. Ausdricklich sei hier an dieser Stelle
darauf hingewiesen, dass ein mdglicher Ersteher allein dieses Risiko tragt.

Dieser Aspekt wird nach den Gepflogenheiten des &rtlichen Immobilienmarktes mit
einem pauschalen Wertabschlag berlcksichtigt als (BOG).

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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3.1 Grundbuchdaten

Amtsgericht: Boblingen.
Gemeinde: Oberreichenbach.
Grundbuch von: Oberkollbach Nr. 2125.
Datum des Auszugs: 18.06.2025.
Bestandsverzeichnis: BV Nr. 16.

Karte NW 2224.

Fist. 143.

Eberspieler Hohe 1
Gebaude- und Freiflache.

Grole: 9.549 m?,
Abteilung | Eigentiimerin:
Lfd. Nr. 2: Frau AAA,
Abteilung Il Lasten und Beschriankungen:
Lfd. Nr. 10 zu BV Nr.16 Zwangsversteigerungsvermerk

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw vom
19.09.2024 (Az:1 K 28/24),
Eingetragen (BOE502/1179/2024) am 05.11.2024.

Kein Werteinfluss.

Abteilung llI: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eintragungen werden nicht bei der Wertermittiung

beriicksichtigt.

3.2 Abweichungen von den rechtlichen Gegebenheiten
Abweichungen: Keine.

3.3 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse
Pachtverhéltnisse vorhanden. - Miindlicher Pachtvertrag —

Das Grundstiick und der Geréate- und Maschinenschuppen ist an Lebensgefahrten
der Schuldnerin verpachtet.

3.4 Grundsticksverwaltung
Verwaltung: Es wurde keine Grundstiicksverwaltung eingesetzt.

Werkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach),
Landwirtschaftliche Flache Flurstick Nr. 143, mit Gerate- und Maschinenschuppen im Aullenbereich
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Rechtliche und offentlich rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungsstufe des Baulandes
Entwicklungsstufe: Landwirtschaftliche Flache.

Planungsrecht
Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Gerate- und Maschinenschuppen

(Feldscheune) bebaut.

Der Wertermittiungsgegenstand liegt im planungsrechtlichen AuBenbereich nach
§ 35 BauGB. Im Flachennutzungsplan ist dort eine Flache fur Landwirtschaft fest-

gelegt. Im AuBenbereich nach § 35 BauGB ist die Bebauung beschrankt auf
folgende zulassigen Vorhaben:

. Sog. privilegierte Vorhaben, insbesondere Vorhaben zum Zwecke der
Land- und Forstwirtschaft (Hofstellen, landwirtschaftliche Nebenerwerbs-
stellen, Altenteilergebaude sowie Ver- und Ensorgungsanlagen).

- Nach § 35 Abs. 2 und 4 BauGB sonstige Vorhaben, nicht privilegierten
Vorhaben, die nicht nach Abs. 3 BauGB regelmaltig zulassig sind.

. Teilprivilegierte begiinstigte Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB, bei den-
en entgegenstehende Belange (iberwunden werden kdnnen

. Nach § 35 Abs. 6 aufgrund von gemeindlichen Satzungen Vorhaben fir
Wohnzwecke, sowie kleine Handwerks- und Gewerbebetreibe in nicht
uberwiegend landwirtschaftlich gepragten Gebieten, die bereits eine Wohn-
bebauung von eigenem Gewicht aufweisen.

Eine gemeindliche Satzung ist im Bewertungsfall nicht vorhanden.

Art und MaB der realisierten Bebauung
Art der Nutzung Das Gebaude ist ein priviligiertes Vorhaben zum Zwecke der
Landwirtschaft.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D - 75384 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach),
Landwirtschaftliche Flache Flurstick Nr. 143, mit Gerate- und Maschinenschuppen im Aultenbereich
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Erforderliche Abbruch- und Bebauungsmaéglichkeit
Abbruch: Nein.

Bebauung: Richtet sich nach § 35 BauGB.
Baulastenverzeichnis

Baulasten Keine Baulasteneintragungen vorhanden.
Denkmalschutz

Denkmalschutz; Nein.

Hochwasserrisiko i
Das Bewertungsobjekt liegt in keiner Uberflutungsflache.

Erdbebenzone

Das Bewertungsobijekt liegt in der Erdbebenzone 1,
einem Gebiet, in dem gemaR des zugrunde gelegten Gefadhrdungsniveau rechn-
erisch die Intensitéten 6,5 bis < 7,0 zu erwarten sind.

Naturschutzrechtliche Belange
Das Bewertungsobjekt liegt im Naturpark ,Schwarzwald Mitte / Nord.”

.Der Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord ist der gréfite Naturpark Baden-Wurttem-
bergs (Stand 2008). Seine gréfite Nord-Slid-Ausdehnung betragt 90 km und seine
grofite Breite 65 km. Im Suden schlielt sich der Naturpark Stuidschwarzwald an. Der
Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord umfasst die Landkreise Calw, Freudenstadt,
Karlsruhe, Rastatt, Rottweil, den Enzkreis und den Ortenaukreis sowie die Stadt-
kreise Baden-Baden und Pforzheim. Der Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord zeichn-
et sich durch die einzigartige Schénheit und Vielfalt der Landschaft aus: Tief einge-
kerbte Taler, Felsen, rauschende Bache, Tiere in der Landschaft, auf Wiesen und
Weiden formen den Schwarzwald."
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Bewertungsobjekt rot markiert
https.//udo. lubw. baden-wuerttemberg.de
Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Ortslage:

Verkehrslage:

OPNV:
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d Verkehrslage

Bundesland: Land Baden - Wirttemberg.
Regierungsbezirk: Karlsruhe.

Landkreis: Calw.

Gemeinde: Oberreichenbach.

Ortsteil: Oberkollbach (1.009 Einwohner).

Die Gemeinde, bestehend aus 4 Ortsteilen und liegt
naturraumlich auf der Enz - Nagold-Platte zwischen
456,5 m 1. NHN und 727,5 m . NHN.

Das Bewertungsobjekt liegt westlich von Oberkollbach
im AuBenbereich und ist ca. 560 m entfernt vom Orts-
rand von Oberkollbach. Das Objekt liegt an der Stralle
JAlte Badstralle®, der Kreisstralle K 4323 nach Igelsloch.

Calw und Bad Liebenzell sind jeweils ca. 10 km entfernt.
Zuwegung: (sehr gut)

Die Badstralle ist eine gut ausgebaute geteerte Kreis-
stralte.

Oberkollbach ist ber die B 296 und die K 4323 zu
erreichen. Calw ist an das Bahnnetz angeschlossen.

Nur Busse verbinden Oberkolibach mit den umliegenden
Gemeinden und Calw.

Entfernungen:

Schémberg ca: 8 km.

Calw ca: 10 km.

Bad Wildbad ca: 14 km

Pforzheim ca: 23 km

Nagold ca: 35 km.

Stuttgart ca: 50 km (Flughafen S 52 km).

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur:

Umgebungs-
bebauung:

Umgebung:

Verkehrs-

Einrichtungen zur Versorgung des tédglichen Bedarfes
sind im Ort nicht vorhanden.

Keine.

Landwirtschaftliche Fiachen OUberwiegend Grinland.
Westlich vom Obijekt ist eine kleine Wandflache.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren geringe Verkehrs-
immissionen vorhanden von der Kreisstralle.
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6.1  GrundstiicksgroBe

Grundsticksgrofie: 9.548 m*.
6.2 Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks
Grundstiickstopographie: Nahezu eben.
Gestalt und Form: Trapezformiger Grundstiickszuschnitt.
t i-*"':‘#; IIII"| ,_.-*"c:.--< .
; o / b )
\ = Grundstiicksbreite max.
- \w,--’ % ENEramLES an der ,Alten Badstrale™: 47,00 m.
g B = Grundstiicksbreite min: 37,50 m.
Grundstiickslange max.ca: 65,00 m.
Grundstiicksbreite min.ca: 49,00 m.

6.3 Bodenbeschaffenheit/ Altlastenkataster

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird flr diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhaltnisse, insbesondere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie und ander-
en Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kantaminationen durch
Zerstérung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfull-
ungen und Aufhaldungen) vorliegen.

Altlastenkataster Landratsamt Calw
Am Bewertungsstichtag liegt kein Eintrag im Altlastenkataster vor.

6.4 ErschlieBung

Erschliefung: StraBe hergestellt:
Zufahrt Gber ausgebaute Kreisstralle und Feldweg.
Offentlicher Wasseranschluss: Nein.
Offentlicher Abwasseranschiuss: Nein.
Offentliche Stromversorgung: Nein,
Offentliche Gasversorgung: Nein.
Offentliche Fernwdrmeversorgung: Nein.

Erschliefs- Besonderheiten: Nein.*

ungsbeitrage: Noch offene Positionen: Nein *

*Besonderheiten nach dem derzeitigen Rechtsstand:
Die Sachverstandige haftet nicht fir Auskiinfte von Amtern und Gemeinden.

*Das Bewertungsobjekt liegt im AuBenbereich.

Nach derzeitigem Rechtsstand fallen weder Beitrdge nach dem Kommunalabgab-
bengesetz (KAG) noch ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetz (BauGB) an
Vgl. Hierzu auch folgende Auskunft der Gemeinde.
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Elfi =
Von: Banjamin Wick <B Wick@oberreichanbach des

Gesendet: Donnerstag. 3. Juli 2025 1145

An Elfi

Betrefi: AW: Amtsgerricht Cabw Az 1K 28 - 24 / ErschiieBungsrechitliche Auskunft

fur das Figt. 143, Eberspleler Hohe 1 im Aullenbereich,

Hallo Frau Mayer-Hekeler,

aum heutigen Tag fallen hier keine Erschiiefungskosten an, sefem hier kein Wasser- oder Abwasseranschiuss
hergestellt wird. Bel der Strafle handelt es sich um eine Kredsstrafie,

Mit freundiichen GriiRen
aus dem Oberreichenbacher Rathaus

Benfamin Wick
Gemelndekimmerer

Schulstrafie 3
75394 Oberreichenbach
Tel. 07051 9699-30

E-Mail: b.wick@oberreichenbach de
www, oberreichenbach, de

U SN

Von: Elfi <elfi mayer-hokelor@ freenet. de>

Gesendet: Donnerstag, 3. Juli 2025 11:17

An: Bonjamin Wick <B. Wick@oberreichenbach.de>

Betrefl: AW: Amtsgerricht Calw Az 1 K 28 - 24 / ErschlieBungsrechtliche Auskunft fir das Flst. 143, Eberspieler Hishe

1 im AuBenbereich.

6.5 Ackerland / Dauergriinland
Der Flursticksnachweis weist das Grundstick Uberwiegend als Ackerland aus.-

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Vermessungsbehorde Flurstiicks- und Eigentumsnachwels
mﬂ mit Bodenschizung und Beweriung
Simng vom: 19122024
Flurstiick 143, Gemarkung Oberkollbach
Angaben zum Flurstick
Gabiatszugahdrigheit Gemainde Obameichanbach
Krais Calw
Ragrungsbezik Karlsruha
Lage: Ebersplelar Hoha 1
Flacha: ¢ 548 m?
Tatsachiichs Nutzung: 380 m* Ackerland
168 m? Landwirtschafficha Batriabsflacha
Bodenschatrung: Ackariand Stark lshmiger Sard
mm vwmumnm Bodenzahl §1, m{%ﬁ'ﬁm
@ 378 m* peschatrie Flache insgesamt
Gesamieriragsmesszahl 4502
Gabauda: Wirtschatlsgabiude, Ebarspiakar Hoha 1
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Am Bewertungsstichtag ist jedoch anstelle einer Ackerflache tatsichlich eine
Griinfliche vorhanden, die schon mehr als 5 Jahre besteht.

Bilder Bewertungsgrundstiick

Hintergrundinformation der Sachverstindigen/

Umbruchregelung von Dauergriinland mit Ackerstatus:

.Besitzt ein Landwirt eine Flache mit Ackerstatus und nutzt sie als Grinland, dann
muss er sie auf jeden Fall nach fiinf Jahren umbrechen. Und anschlieRend eine
MNeueinsaat mit Ackergras vornehmen.

Andernfalls verliert diese Flache den Ackerstatus und wird zum Dauergriinland.
Verpasst der Landwirt diese Flinf-Jahres-Frist aus irgendeinem Grund, dann muss
er sich den Umbruch vom Landwirtschaftsamt genehmigen lassen. Dieses genehm-
igt den Umbruch von Dauergriinland normalerweise nur, wenn der Landwirt Dauer-
griiniand neu anlegt und so eine Ausgleichsflache schafft.

In der Praxis fiihrt dies dazu, dass Landwirte vor dem Ablauf der funf Jahre Flachen
umbrechen und neuansden missen, was den Ackerstatus erhalt. Obwohl der Land-
wirt die Flache gar nicht umbrechen wilrde, wenn es diese Regelung nicht gébe,
muss er die negativen Konsequenzen eines Grinlandumbruchs in Kauf nehmen.”

. hitos://www agrarheute com/management/betriebsfuehrung/grueniand-umbrechen-ackersiatus-
ohne-zwangsumbruch-erhalten-588172

Daher wird das Bewertungsgrundstiick als Dauergriinland bewertet
Am Bewertungsstichtag liegt keine Genehmigung des Landwirtschaftsamtes
vorliegt fiir den Umbruch von Dauergriinland in Ackerland.
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Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung
Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Das Gebiude und die Aullenanlage wird nur insoweit beschrieben, wie es fir die

Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-

fensichtlichen

und vorherrschenden Ausflhrungen

und Ausstattungen be-

schrieben. In einzelnen Bereichen k&nnen Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausflhrung im Baujahr.
Baumangel und -schidden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren.

Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes

Baujahr:

Modernisierungen

1987 Errichtung des Maschinen- und Gerateschuppen.

Im Wesentlichen baujahrtypisch.
Kleine Ausbesserungen im Rahmen der Instandhaltung.

A

Ewsgramind

—

Lageplan Ansicht von der Strafie
Bauk&rper: Das Grundstiick im AuBenbereich ist am Wertermittl-

ungsstichtag bebaut mit einem Maschinen- und Gerate-
schuppen mit einem Vordach.

Das Gebaude steht giebelstandig mit einem Abstand zur
Stralle. Befestigte Zufahrten von der ,Alten Badstralle
oder befestigte Umfahrten um das Geb&ude sind nicht
vorhanden.

Der Maschinen- und Gerateschuppen ist ein einfacher
Holzbau auf einer Grundflache von 12,00 m x 14,00 m.
mit einer Holzverschalung als Aullenfassade und mit
einer asbesthaltigen Dachwelleneindeckung

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Jeweils an den Langsseiten des Baukdrpers befinden
sich Tore, sodass eine Durchfahrt durch das Gebaude
moglich ist. Eine Tenne mit Luke teilt den Grundriss, in
einen Maschinen- und Geratebereich und in einen
Barnbereich. Das Gebaude ist nicht unterkellert.

Grundriss ' Tenne

H

E PR T L
ALTES W WEoEE GELReDE

Schnitte
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Grundriss: ZweckmaBig, funktional gut nutzbar.

Bauzustand: Sanierungsbediirftig.
Baumingel Bauschdden und Instandhaltungsriick-
stau sind vorhanden.

Insbesondere an der Giebelfassade nach Nord - West
sind Locher in der Holzfassade, die nur z. T. behelfs-
maRig mit Holzplatten geschlossen wurden. Wasser
dringt bei Schlagregen in das Geb&ude ein. Die Aullen-
fassade ist nicht dicht. Ferner kann nicht ausgeschlossen
werden, dass die Dacheindeckung asbesthaltig ist.

5 ; -r‘ 1-'.

. Baumingel, Bauschéden udinstandhaltg_g_;_rﬁp_igstau Holzfassade

7.3 Flachenberechnungen

BGF - Flache 168 m*

Nutzfliche EG 161 m?

. 7.4 Bauweise, Baukonzeption

Bauweise, Baukonzeption
Bauteil e Festgestellte Mangel
Konstruktionsart: | Holzskelettbau / Holzbau.
Fundamente: Betonstreifen- und Punktfun-

damente.
Tragkonstruktion: | Holz. -
Bodenplatte: | Beton. -
Aulenwande / Kleiner Betonsocke! dariber | Aulienhdlle ist nicht dicht
Aulenfassade: Holzbretterfassade. Deutliche Lécher sind

vorhanden, Wasser dringt
ein. Holzfassade Nord - '
West muss erneuert wer-
den.
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Z.T sind deutliche Verwit-
terungspuren an der Holz-
verkleidung sichtbar.
Fenster: Mehrteiliges Holzfenster als | Die Fensterrahmen sind
Festverglasung an der Langs- | stark verwittert.
seite im Traufbereich vorhan-
den Z.T. Dachbelichtung ver-
mutlich durch Polycarbonat-
platten in der Dachebene.
Tore und Tiren: Jeweils an den Langsseiten. | Schiebetoren lassen sich
Schiebetor mit Schlupftire, sehr schlecht bewegen.
Holz.
Dach: Holzdachstuhl.
Dachdammung: Keine Dammung,
offener Dachstuhl.
Eindeckung Mit Faserzementwelle Das Dach solite auf Dicht-
(Berliner Welle) igkeit Uberprift werden.
Es kann nicht ausgeschlos-
. sen werden, dass die Dach-
eindeckung asbesthaltig ist.
Eine asbesthaltige Dach-
eindeckung muss bei einer
Dachsanierung als Sonder-
mll entsorgt werden.
Rinnen und Bleche: Titanzink.
Treppen: Einfache Holzstiege zur Barn.
Zubehor: Kein Zubehorwert.

7.5  Technische Gebdudeausstattung

Bauteil

Ausfiihrung Festgestelite Mingel
Heizung: Nein.
Wasser / Sanitar: Nein.
Elektroinstallation: Nein. Strom bisher Uber

tragbares Notstromaggregat.

7.6 AuBenanlagen

Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Médngel
Insgesamt: Keine baulichen Aulenan-
lagen; kein befestigte Wege.

7.7 Energetische Beurteilung
Maschinen- und Gerateschuppen fiir landwirtschaftliche Zwecke.
Keine Anforderungen nach GEG fiir nicht beheizte oder nicht klimatisiert Gebaude.
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Vorbemerkung

Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal

Die nach MaRgabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV erganzend zu beriicksichtigenden
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen” lassen sich untergliedern
in:

Unter besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale fallen insbesondere:

Besondere Ertragsverhaltnisse

Baumangel, Bauschaden

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
Bodenverunreinigungen

Bodenschatze

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

R

Die nach MaRgabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV erganzend zu berlicksichtigenden
.besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen” untergliedern sich in:

a) den besonderen bodenbezogene Grundsticksmerkmalen,

b) den besonderen bausubstanzbezogenen Grundstiicksmerkmalen,

c) den besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiicksmerkmalen, sowie

d) den sonstigen besonderen den Gesamtwert beeinflussenden
objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, kénnen soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise berilicksichtigt werden.

Besondere bausubstanzbezogene Grundstiicksmerkmale

Baumingel, Bauschéden, Instandhaltungsriickstau:

Fir die unter Punkt 7.2 bis 7.5 dargesteliten Baumangel, Bauschaden und Instand-
haltungsriickstau wird gutachterlich folgender pauschaler Wertansatz getroffen:

Marktkonformer Wertansatz: —18.000,- €

Pauschaler Risikoabschlag fiir asbesthaltige Dacheindeckung.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Dacheindeckung ggf. asbesthaltig ist
Daher erfolgt im Bewertungsfall ein pauschaler Risikoabschlag

Pauschaler Risikoabschlag : - 10.000,- €

*Die hier genannten Wertansatz entsprechen nicht der Kostenermittiung nach DIN
276. Die Beriicksichtigung erfolgt durch einen marktkonformen Abschlag. Damit
sind nicht die realen Kosten der Beseitigung der Bauschaden, Baumangel und des
Instandhaltungsriickstaus angesetzt, oder die Beseitigung von ggf. asbesthaltige
Baustoffen sondern nur ein Betrag, wie er auch bei der Preisbindung am
Grundstiicksmarkt berlicksichtigt wird.
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8.3 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Entriimpelung und Entsorgung
Am Bewertungsstichtag standen auf dem Grundstiick landwirtschaftliche Fahrzeuge
landwirtschaftliche Anhanger, landwirtschaftliches Gerat, sowie mehrere nicht mehr
angemeldete Autas und ein Anhanger voll mit Autoreifen.

Der Wertermittiung wird ungepriift unterstellt, dass alle landwirtschaftlichen Fahr-
zeuge, die sich auf dem Grundstiick und im Gebaude befinden, und noch fahrbereit
und angemeldet sind von der Schuldnerin entfernt werden. Ausdricklich sei hier an
dieser Stelle darauf hingeweisen, dass ein mdoglicher Ersteher das Risiko tragt,
dass ggf. hiervon Abweichungen vorhanden sind bei der Eigentumsanderung.

Der gesamte Maschinen- und Geridteschuppen

und das Grundstiick miissen zwingend entriimpelt werden.

Gegenstand der Entrimpelung und Entsorgung sind zwingend auch, die nicht mehr

fahrbereiten, oder abgemeldeten PKW- Fahrzeuge und der Anhdnger mit alten

Autoreifen, die auf dem Bewertungsgrundstiick und in der Scheune abgestelit sind.

Ggf. kann sich zwischen dem Stichtag der Besichtigung und dem Versteigerungs-
. termin die Anzahl der zu entsorgenden Fahrzeuge und Anhanger gedndert haben

oder die Zusammensetzung des vorhandenen Lagerguts geandert haben.

Dieser Aspekt wird nach den Gepflogenheiten des 6rtlichen Immobilienmarktes mit
einem pauschalen Wertabschlag beriicksichtigt.

Pauschaler Risikoanschlag rd: -5.000,00 €*

I
*Der hier genannte Wertansatz entspricht nicht der Kostenermittiung nach DIN |
276. Die Beriicksichtigung erfolgt durch einen marktkonformen Abschlag. Damit i
sind nicht die realen Kosten der Beseitigung und Entsorgung des Lagerguts und der |
PKW - Fahrzeuge, Reifen usw. angesetzt, sondern nur ein Betrag, wie er auch bei |
der Preisbindung am Grundsticksmarkt berlicksichtigt wird.

8.4 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

. Zusammenfassung
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Marktkonforme Aufwendungen fir
Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsrickstau - 28.000,- €

incl. Risikoabschlag ggf. asbesthaltige Dacheindeckung ca:

Marktkonforme Aufwendungen fir sonstige besondere den Ge-
samtwert beeinflussende objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Entrimpelung + Entsorgung -5.000,- €

BOG gesamt: - 33.000,- €
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9.1  Zur Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittiungsstichtag
Am Wertermittlungsstichtag sind die immobilienpolitischen Rahmenbedingungen in
Deutschland gepréagt durch den Ukrainekrieg, dem Konflikt in Gaza und im Iran und
der Gefahr einer Rezession usw.

Die Zeitenwende 2022 hat die Immobilienmarkte erheblich unter Druck gesetzt. Vor
dem Hintergrund der gestiegenen Kreditzinsen (nach einer Dekade der Niedrig-
zinspolitik der EZB) und steigenden Lebenshaltungskosten und einem hohen Bau-
kostenniveau hat sich der lokale Immobilienmarkt von einem  Kaufermarkt® zu
einem Verkaufermarkt® gewandelt.

Der energetische Standard eines Geb&dudes gewinnt immer mehr an Bedeutung
durch den Anstieg der Energiekosten in Folge des Ukrainekriegs und durch die
immobilienpolitischen Rahmenbedingungen, die sich auch im Gebaudeenergiege-

. setz (GEG) niederschlagen. Dies hat insbesondere Einfluss auf Bestandsimmobi-
lien auch grundsatzlich in Hinblick auf das Thema Heizungsaustausch und der
vorhandenen energetischen Qualitét der Fassade und des Daches.

Bei Neubauten hat dies vor allem Einfluss auf die steigenden Baupreise und die
Kosten fir die Haustechnikgewerke.

Hinzu kommt, dass die Bauzinsen seit Anfang Marz 2025 sprunghaft angestiegen
sind um etwa 0,3 bis 0,5 %. Die aktuellen Bauzinsen mit einer 10 jahrigen
Zinsbildung befinden sich derzeit im Bereich vom 3,1% - 3,9% effektiver Jahreszins.

9.2 Marktverhiltnisse und wirtschaftliche Kennziffern Landkreis Calw
Die Erwerbsquote, Kaufkraft und Bevélkerungsentwicklung am regionalen Markt

sind weitestgehend positiv.

Bevdlkerungsentwicklung: Die Bevdlkerungsentwicklung in Oberreichenbach
. ist ist nahezu konstant.
Arbeitslosenquote: Landkreis Calw:

Laut Angaben des Statistischen Landesamt BW.
5,3 % (Stand Mai. 2025).

Link: hitps://statistik arbeitsagentur. de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-
Gehbietsstruktur/Kreise/Baden-Wuerttemberg
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10.1 Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch
.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewothnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu
erzielen ware."

10.2 Wahl des Ermittlungsverfahrens
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiung sind grundsatzlich zur

Ermittlung des Verkehrswertes

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittiungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehender Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert
des oder der angewendeten Wertermittiungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

10.3 Vergleichswertverfahren
Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl
von Vergleichswerten ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen.

10.4 Ertragswertverfahren
Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundstiicken an-
zuwenden, bei denen Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme), im
gewbthnlichen Geschéaftsverkehr im Vordergrund steht.

10.5 Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangig-
en Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

10.6 Begriindung des Verfahrens
Das Bewertungsobjekt ist ein Maschinen- und Gerateschuppen errichtet als soge-
nanntes priviligiertes Bauvorhanden im AuBenbereich. Gemal seiner Zweckbe-
stimmung darf dieses Gebaude auch nur fiir landwirtschaftlicheZwecke oder flr
priviligierte Nutzungen im AuBenbereich (vgl. hierzu § 35 BauGB) genutzt werden.
Der Verkehrswert wird daher vom Sachwert abgeleitet. Beim Bewertungsobjekt
steht die renditeunabh&ngige Eigennutzung im Vordergrund.
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11.1 Bodenrichtwerte und Vergleichspreise
Zum Wertermittlungsstichtag sind seitens des gemeinsamen Gutachterausschuss
bei der Stadt Calw keine geeigneten Vergleichspreise in genlugender Anzahl fur
vorhanden, die hinlanglich mit dem Bewertungsobjekt ubereinstimmen. Der
Bodenwert kann daher nicht im Vergleichswertverfahren abgeleitet werden.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte
werden von den jeweiligen Gutachterausschiissen (§ 193 BauGB) ermittelt.

Besondere Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiickes abweichend vom
Richtwertgrundstiick missen durch Zu- oder Abschlage berucksichtigt werden.

11.2 Bodenwertableitung
Das Bewertungsgrundstiick muss aufgeteilt werden in zwei Flachenarten:

Tatsadchliche Nutzung Dauergriinland: 8.380,00 m*
Landwirtschaftliche Betriebsflache: 169.00 m*
Bewertungsobjekt

GrundstiicksgréBe gesamt: 9.549,00 m*

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw:
Bodenrichtwertkarte / Bodenrichtwert (BRW) um 01.01.2025.

. Das Bewertungsobjekt ist Dauergriinland
Daher gilt der Bodenrichtwert fiir Griinland von 1,50 € / m*

Der zustandige Gutachterausschuss hat keine weiteren wertrelevanten
Grundstucksmerkmale definiert.

. Eine Teilfliche (von 169 m?) des Bewertungsgrundstiicks ist bebaut
und ist daher eine landwirtschaftliche Betriebsflache.

Landwirtschaftliche Betriebsfliche
objektspezifischer Bodenrichtwert von 10,50 € / m*

Begrindung:
Abgeleitet aus dem Gutachter bekannten (berregionalen Vergleichsfallen

kénnen Flachen mit landwirtschaftlichen Produktionsgebauden im Auflen-
bereich (hier 169 m?) mit einem Faktor von 2 bis 7 des angrenzenden Grin
landwertes taxiert werden.

Mit Blick auf die extensive Nutzung und Grolte der bebauten Flache sowie
das Wertniveau wird ein Bodenwertansatz in Héhe von rd. 10,50 € fur sach-
gerecht erachtet.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach),
Landwirtschaftliche Flache Flurstiick Nr. 143, mit Gerate- und Maschinenschuppen im Aullenbereich




11.3

11.4

Seite | 24 von 49

Zu- und Abschlidge zum Bodenrichtwert Griinland

Beriicksichtigung von Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale vom Bodenrichtwert-
grundstiick

Zeit; Angebot und Nachfrage:

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025.

Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01.2025.

Zwischen den Stichtagen sind keine erkennbaren Preissteigerungen festzustelien.

Grundsticksgrofe:
Das Bewertungsgrundstiick ist (berdurchschnittlich grofl im Vergleich der Grund-

sticke in dieser Badenrichtwertzone.

Dauergriinland / Zuschlag von 10 % erforderlich.

Topographie
Lagetypisch.

Grundstiickzuschnitt:
Lagetypisch.

Lage

Acker- bzw. Griinlandflachen sind auf dieser Gemarkung nicht flurbereinigt.
Abweichend hierzu ist das Bewertungsgrundstick im Vergleich zur Mehrzahl der
Grinlandflachen in dieser Richtwertzone gut durch eine betonierte Kreisstralle zu
erreichen und (ber einen Feldweg, der parallel zur KreisstraBe lauft in diesem
Abschnitt. Ferner verlauft an einer Langsseite ein weiterer Feldweg. Also liegt eine
sehr gute Zuwegung vor.

Dauergriinland / Zuschlag von 10 % erforderlich.

Berechnung des Bodenwertes

Dauergriinland

GrundsticksgroRe: 8.380 m* 3
Bodenrichtwert: 1,50 €/ m?

Zu- / Abschlag gesamt: 20 % | 0,30 €/m?

Marktgerechter objektspezifisch 1,80 &€/ m?

angepasster Bodenrichtwert

Zwischensumme 1 8.380m* | 1,80 €/ m? 15.084,00
Landwirtschaftliche Betriebsfliche

BezugsgriBe 169 m*

Marktgerechter objektspezifisch 10,50 € / m?

angepasster Bodenrichtwert |
Zwischensumme 2 169 m? 10,50 € m? 1.774 50 €
Bodenwert gesamt 16.858,50 €
Bodenwert

Bewertungsgrundstiick rd: 16.900,00 €
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12.1 Grundlagen des Sachwertverfahrens
Das Modell der Verkehrswertermittiung ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV
beschrieben wie foigt:

.Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
vorldufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie
dem Bodenwert ermittelt.”

.Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus der Bildung der
Summe aus:

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen,
3. dem ermittelten Bodenwert."

.Der marktangepasste vorldufige Sachwert

des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit dem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor, wobei hierbei eine Marktanpassung
durch marktibliche Zu- und Abschiage erforderlich sein kann.”

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert unter Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezi-
fischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjektes.”
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Vorlaufiger Sachwert /

durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen § 36 ImmoWertV
»~Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, ohne bauliche
Aufienanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
faktor und der Alterswertminderung zu multiplizieren”,

¢ Durchschnittliche Herstellungskosten:

,Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen flr
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte fir die Errichtung eines dem am Wertermittlungsstichtag nach Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgeméaBler wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirde.

Der Ermittlung der durchschnittichen Herstellungskosten sind in der Regel
modelihafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen- Raum-
oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten) und mit
der Anzahl entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multi-

plizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktlbliche Zuschldage bei den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten zu beriicksichtigen.

» Preisindex:
Zur Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der fur den Wertermittl-
ungsstichtag aktuelle und flr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts (Baupreisindex)
zu verwenden.”

* Regionalfaktor
,Der Regionalfaktor ist ein vom értlichen Gutachterausschuss festgelegter Mo-
dellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die

Verhaltnisse am drtlichen Grundstiicksmarkt.”

* Alterswertminderungsfaktor § 38 ImmowertV

,Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des Verhéltnisses der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage zu er-
mitteln.” Mit der Alterswertminderung wird berlicksichtigt, dass bauliche An-
lagen infolge Abnutzung oder Verschleilh und infolge Alterns der Bauteile und
Baustoffe einer laufenden Wertminderung unterworfen sind. Neben dieser
technischen Alterung ist vor allem die Wirkung der Alterung und Abnutzung auf
die wirtschaftliche Nutzbarkeit und Ertragsfahigkeit der baulichen Anlage zu
sehen. Ausgehend von einer fir den Wertermittlungsgegenstand ange-
messenen Gesamtnutzungsdauer je Gebdudeart flr die baulichen Anlagen und
der zum Wertermittlungsstichtag angenommen Restnutzungsdauer wird die
Wertminderung wegen Alters bei linearem Verlauf ermittelt.

Der lineare Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
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Vorldufiger Sachwert /

durchschnittliche Herstellungskosten der AuBenanlage § 37 ImmoWertV

+Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen, der fir die Geb&audeart {blichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, ist gesondert zu ermitteln soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.”
Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen kann nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung ermittelt werden.

Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei
der Ermittiung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der
Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.”

Objektspezifischer marktangepasster Sachwertfaktor

Mit den Sachwertfaktoren (vgl. Faktoren zur Marktanpassung) gemal § 21 Immo-
WertV sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse ,Lage auf dem Grundstlcksmarkt’
erfasst werden; soweit sie nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Sachwertfaktoren geben das Verhdltnis des vorldufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den
Grundsétzen des Sachwertverfahrens §§ 35 — 38 ImmoWertV auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den lhnen entsprechenden vorlaufigen Sach-
werten ermittelt in der Regel durch die zustandigen Gutachterausschiisse.

Zur Sicherstellung der nach § 10 Absatz 1 ImmoWertV 2021 gebotenen modell-
konformen Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind die zugrunde gelegten Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie
weitere Informationen der datenableitenden Stelle fir den Sachwertfaktor zu be-
rucksichtigen.

Dieser nach § 21 ImmoWertV ermittelte Sachwertfaktor muss nicht von vornhinein
mit dem in Sachwertverfahren anzuwendenden zutreffenden bzw. objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor identisch sein. Vielmehr ist dieser Sachwertfaktor auf
seine Eignung zu prifen und bei etwaigen wertbeeinflussenden Abweichungen bei
den allgemeinen Marktverhaltnissen, sowie Besonderheiten des Wertermittiungs-
objektes marktgerecht an die Gegebenheiten des Werntermittlungsobjektes anzu-
passen. Bei einem Sachwertfaktor von 1,0 (Gleichgewichtspreis) besteht Identitat
zwischen (vorlaufigem) Sach- und Verkehrswert.

Grundlagen der Sachwertermittiung im Bewertungsfall

Gemé&R der Ubergangsregelung nach § 53 ImmoWertV gelten fir die Ermittlung der
sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten die Ubergangsregelungen zur
Abweichung bei der Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer.

Zur_Wahrung der Modellkonformitat der datenableitenden Stelle gemal § 10
ImmoWertV fir den Sachwertfaktor wird das Sachwertverfahren auf Grundiage der
NHK 2010 gemal Sachwertrichtlinie SW - RL 2012; Anlage 1 dargestelit.
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NHK - Bautyp: 18.5
Standardstufe 3
Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle

Normal ImmoWert 2010 / NHK 2010

Herstellungskosten: Gemal Anlage 1 SW- RL / Nebenkosten im Kostenwert enthalten:
Landwirtschaftliche Typ 18.5 BGF: Kostenkennwert
Mehrzweckhalle 168 m* 245,-€/m?

Korrekturfaktor

| BGF

GebdudegroBe | BGF <250 m* | Korrekturfaktor

1,20

| Wertansatz fiir die in
der BGF nicht erfass-
ten Bauteile:

Zeitwert Vordach

GemaB der datenableitenden Stelle
nach der Sachwertrichtlinie

SW-RL.

Baupreisindex:

190,313

Baupreisfaktor:

1,9031

Die Berlicksichtigung der Baupreis-
entwicklung erfolgt mittels dem Ver-
haltnis aus dem vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichten Baupreis-
sindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr
(=100). Es wird der zuletzt vor dem
Wertermittiungsstichtag veroffentlichte
Indexstand zugrunde gelegt fir ge-

werbliche Betriebsgebaude. Dieser
betragt zum Stichtag:

Regionalfaktor:

1,0

Zur Wahrung der Modellkonformitat
gem. § 10 ImmoWertV, wird der Bau-
kostenregionalfaktor entsprechend
der datenableitenden Stelle des Gut-
achterauschusses Calw berlick-
sichtigt.

Der Gutachterausschuss Calw hat
keine Sachwertfaktoren vertffentlicht
Intern wird jedoch dieser Regional-
faktor beim Sachwertverfahren ver-
wendet.

' Gesamtnutzungsdauer
(GND):

30 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer fur
Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
(Feldscheunen) betragt nach dem
ginschlagigen Kommentar (Kleiber
digital) rd. 30 Jahre.
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Baumangel, Bauschéaden und Instandhaltung

Restnutzungsdauer Bewertungsobjekt:

(RND): |
Gesamtnutzungsdauer (GND): 30 Jahre

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025

Baualter zum Stichtag rd: >30 Jahre

Gutachteransatz

Modifizierte Restnutzungsdauer (RND):

jedoch unter Beseitigung der vorhanden 20 Jahre

Lineare

Alterswertminderung:
(GND 30 J. und RND 20 J.)

-33%

Die Alterswertminderung des Gebau-
des erfolgt nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell

AuBenanlagen

Es sind keine Aullenan-

Aullenanlagen sind die Flachen eines

und sonstige Anlagen | lagen vorhanden. Grundstickes, welches aullerhalb des
Gebaudes liegen. Zu den Aullenan-
lagen zahlen z.B. befestigte Wege,

. Platze und Terrassen, Ver- und Ent-

sorgungseinrichtungen auf dem
Grundstick und Einfriedungen und
ortsibliche Gartenanlagen.
Zum

Bodenwert: 16.900,- € Wertermittlungsstichtag

Objektspezifischer Sachwertfaktoren fir landwirtschaft-

Sachwertfaktor 1,0 liche Mahrzweckhallgn we;'dan amht
Grund der geringen Datenlage nic

(Warieapsssung) abgeleitet von den Gutachteraus-
schissen. Das Bewertungsobjekt
steht im Aullenbereich. Die Nutzung
ist gemal § 35 BauGB eingeschrankt
auf bestimmte Nutzungsarten sowie
priviligierte Betriebe, wie land- und

. forstwirtschaftlicher Betrieb, Betrieb

der gartenbaulichen Erzeugung usw.
Die Nachfrage nach Gebauden dieser
Art im Aullenbereich mit guter Stral3-
enanbindung ist gut.

Zusammenfassung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Marktkonforme Aufwendungen fur

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsriickstau ca: - 28.000,- €

Marktkonforme Aufwendungen fir sonstige besondere den Gesamtwert

beeinflussende objektspezifische Grundstucksmerkmale

Entrimpelung + Entsorgung -5.000,- €

BOG gesamt: - 33.000,- €
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Kategorisierung nach NHK 18,5
NHK Basisjahr 2010
ebaudetyp La 18,5
Standardstufe 3
Kostenkennwert in €/m?2 Bruttogrundflache incl. Baunebenkosten 245,00
Korrekturfaktor BGF < 250 m2 1,20
Kostenkennwert mit Korrekturfaktor in € / m2 294,00
Baupreisindex: 190,313
Baupreisfaktor (= Baupreisindex <+ 100) 1,9031
Jahr der Bewertung 2025
Jahr der Fertigstellung 1987
Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre
Baualter rd: = 30 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd: 20 Jahre
Alterswertminderung linear =33,00%
Bruttogrundflache (BGF) 168,00 m?
Kostenkennwert mit Korrekturfaktor in € / m?2 294,00
Indexierter Kostenkennwert (294,00 x 1,9031) 1,903 559,51
Multipliziert mit Regionalfaktor 1,00 559,51
Bruttogrundflache (BGF in m?) 168,00 m?
Herstellungskosten { 168,00 m? x 559,51 €/m) 93.997,92
Herstellungskosten 93.997,92
abzgl. Alterswertminderung (93.997,92 € x -50,00%) -33,00% -31.019,31

Zeitwert

62.978,61

T
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Sachwertermittiung Betrag €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen R

Zeitwert landwirtschaftliche Mehrzweckhalle rd: 63.000,00
Wertansatz

fiir die in der BGF - Berechnung nicht erfassten Bauteile

Vordach Pauschal 2.800,00
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 65.800,00
zuziigl. vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen .
Keine baulichen AuBenanlagen vorhanden 0,00
Vorldufiger Sachwert bauliche Anlagen und AuBenanlagen incl. sonstige Anlagen 65.800,00
Zzql. Bodenwert 16.900,00
Vorldufiger Sachwert 82.700,00
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor x 1,000
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 82.700,00
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BOG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumiangel Bauschiden und Instandhaltungsriickstau -28.000,00
Entrilmpelung / Entsorgung -5.000,00
Zwischensumme 49,700,00
Sachwert rd. 50.000,00
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13.1 Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewthnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware."

13.2 Ableitung des Verkehrswertes
Nach § 8 (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren nach der Art des Wert-
ermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahl-
en. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu bemessen. Es wurden er-

mittelt:
Grundstiicksflache: 0.549 m?
Bodenwert rd: 16.900 - €
Sachwert: 50.000,-€
Kaufpreis m? | Nutzfliche des Gebaudes im EG rd:
(Verkehrswert 50.000,- € / 161 m* = 310,56 €/ m?) rd: 310,- €/ m?

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden.
Der Verkehrswert daher vom Sachwert abgeleitet.

Unter Berlcksichtigung der im Gutachten ausgefuhrten Gegebenheiten, unter
Wirdigung aller im allgemeinen Geschaftsverkehr als wertbeeinflussend angeseh-
enen Faktoren, des angetroffenen Zustandes, sowie der Kenntnis der ortlichen Ver-
héltnisse begutachte ich den Verkehrswert fir das Wertermittiungsobjekt, wie folgt:
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Amtsgericht Calw AZ: 1K 28/ 24 (Teil 6)
Qualitatsstichtag: 14.01.2025
Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025

) ) Eberspieler Héhe 1
Objektadresse: 75394 Oberreichenbach

Objektart;
baurechtlicher Status zum Stichtag: im AuRenbereich

Landwirtschaftliche Flache
mit Maschinen- und Gerdteschuppen

8 380 m* Ackerland

9 379 m* Ackerland (A),

Ertragsmesszahl 4502

= Dauergriinland

169 m? Landwirtschaftliche Betriebsflache
Bodenart Stark lehmiger Sand (SL), Zustandsstufe (4),
Verwitterung (\V), Bodenzahl 51, Ackerzahl 48,
Gebaude: Wirtschaftsgebaude (Scheune),
Eberspieler Hohe 1

Tatséchliche Nutzung am Bewertungsstichtag

Grundstiicksgrofe: 9.549 m?

Bodenwert gesamt: 16.900,- €
Besondere B

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG):

Marktkonforme Aufwendungen fiir Bauméangel,

Bauschiden und Instandhaltungsriickstau AR
Marktkonforme Aufwendungen . 5.000.- €
fiir Entriimpelung und Entsorgung o
Sachwert: 50.000,- €
Grundbuch von Oberreichenbach
Grundbuch Nr. 2125, BV Nr. 16

Verkehrswert

Flurstiick 143;
Eberspieler Héhe 1
Gebidude- und Freifliche 9.549 m?

Besondere Umstande der Wertermittiung
vgl, hierzu Punkt 2.6 und 2.7 im Gutachten

gemal § 194 BauGB

50.000,- €

Zubehor: 0,-€
Werteinfluss 0.-€

durch Rechte und Lasten: N 3
Werteinfluss durch 0.-€
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: -

Kaufpreis | m* Gebdaudenutzfliche im EG

Verkehrswert 50,000,- € / 161 (NF im EG)= 310,56 €/m® rd: 310,00,- € / m*

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt D — 75324 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach), .
Landwirtschaftliche Flache Flurstick Nr. 143, mit Gerate- und Maschinenschuppen im Aullenbereich
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Hinweis der Sachverstandigen:
Ausdriicklich soll darauf hingewiesen werden, dass ein mdoglicher Erwerber, das

Objekt vor seiner Kaufentscheidung selbst besichtigen sollte. Zwischen dem
Wertermittlungsstichtag und der Erwerbsentscheidung kann ein Zeitraum liegen, in
dem eine Wertverbesserung oder eine Wertverschlechterung eingetreten sein
konnte. Auf die Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittiung nach Nr. 2.6 und
Nr. 2.7 dieses Gutachtens wird hingewiesen.

12.3 Ausfiihrungen zu weiteren Fragen des Amtsgerichts
Zu a) Zum Wertermittlungsstichtag wird das Grundstiick verpachtet an den
Lebensgefahrten der Schuldnerin.
Zub) Es wurde keine Grundstlcksverwaltung eingesetzt.

Zuc) Das Bewertungsobjekt wird als Lagerplatz fur landwirtschaftliche Gerate,
Fahrzeuge, Heu und zahlreiches sonstiges Lagergut genutzt.

Zu d) Keine Angabe moglich durch SV maglich.
Zu e) Nach Auskunft des zustandigen Bauamtes liegen zum Stichtag keine bau-

behtrdlichen Beschrankungen und Beanstandungen vor.
Auf Punkt 2. 7 im Gutachten wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 49 Seiten incl. Anlagen.

§

ufgedpa -
iibingen,/ den 07.07.2025

Elfi Mayer - Hekeler

Dipl. Ing. Regierungsbaumeister

Diplom - Sachverstandige DIA (ZertLS)

i@:}(*r = ﬁf_' L_‘( ('_{;._; X
I
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Haftung:

Mit dem Sachverstandigenvertrag bzw. Beschluss (bei Gerichtsauftragen) werden nur
Rechte der VertragsschlieRenden begrindet. Nur der Auftraggeber und der Sachver-
standige konnen aus dem Sachverstdndigenvertrag bzw. dem Beschluss und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Die Haftung fur Kaufinteressenten, deren finanzierenden Banken oder Dritte ist aus-
driicklich ausgeschlossen. Dritte sind auf diese Vereinbarung bei Weitergabe des
Gutachtens hinzuweisen.

Die Sachverstandige haftet nicht fir leichte Fahriassigkeit bei Erstattung des Gutachtens
und sonstiger Sachverstandigentatigkeit. Die Gesamthaltung aus diesem Auftrag wird auf
100.000.- €, je Einzelfall auf 10.000,- € beschrankt.

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzliche Verjahrungsfrist kirzer ist, haftet
die Sachverstdndige bei grober Fahrlassigkeit fur die Dauer von 3 Jahren, beginnend mit
der Ubergabe des Gutachtens, oder sofern die Tatigkeit der Sachverstandigen - ohne
Erstattung eines schriftichen Gutachtens beendet wird — mit der auftragsbezogenen
Tatigkeit der Sachverstandigen.

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und weisungsfrei erstelit. Fir ver-
deckte oder verschwiegene Mangel, sowie falsche Angaben in den vorgelegten Unter -
lagen wird keine Haftung GUbernommen, wie auch nicht fiur Auskinfte von Behérden
Gemeinden oder Tréager der 6ffentlichen Belange. Die Sachverstandige haftet nicht fir
erschlieBungsrechtliche Auskinfte.

Die Sachverstandige haftet nicht fur die Tatigkeit und die Ergebnisse weiterer einge-
schalteter Sachverstindiger oder Sonderfachleute. Die Verwertung der Ergebnisse sol-
cher weiterer Sachverstandiger oder Sonderfachleute erfolgt ohne Gewahr.

Im Zuge der Begutachtung wurde das Objekt in Augenschein genommen, was bedeutet,

dass keine Materialuntersuchungen, keine Baustoffprifungen, keine Bauteilpriifungen,
keine Funktionsprifungen technischer oder sonstiger Anlagen durchgefihrt werden. Auch
der Befall durch Ungeziefer, Pilze, Faulnis, Hausschwamm etc. kann nur stichproben-
mafkig durch Augenschein Uberprift werden. Ebenso verhalt es sich bei der Uberpriifung
von Altlasten am Grundstiick, wie auch an den Gebauden. Bauteildffnungen werden vom
Gutachter nicht vorgenommen. Um eine verlassliche Auskunft Uber die vorgenannten
speziellen Probleme zu erhalten, ist jeweils ein speziell hierauf ausgerichtetes Gutachten
nétig. Untersuchungen und Wertungen nach den jeweils am Wertermittiungsstichtag
gliltigen Energieeinsparungsverordnung (EnEV) bzw. Gebaudeenergieeinsparungsgesetz

(GEG) wurden in dem zu erstellenden Gutachten nicht durchgefiihrt.

Urheberrechte:

Dieses Gutachten wurde nur fir den Auftraggeber erstelit.

Eine Vervielfaltigung ist nur im Rahmen des vorliegenden Zwangsversteigerungsver-
fahren gestattet. Nur nach schriftlicher Genehmigung durch die Sachverstandige ist eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte gestattet.

Die Urheberrechte und das Copyright liegen bei Hekeler Architekten & Sachverstandige.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt D - 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach),
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Anlage 1
Stadtplan
Karten openstrestmap
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Anlage 3
Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmaBstéblich)
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Anlage 4
Planunterlagen
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Anlage 5
Flaichenberechnungen
Bruttogrundflache BGF
Projekt: Eberspieler Hohe 1, 75394 Oberreichenbach
MafBe wurden aus den Planunterlagen Ubernommen
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden
Berechnung Berechnung . A
Geschoss Faktor * Breite | Faktor * Lange Zwischen- | BGF in m?
inm inm
Erdgeschoss 12,00 14,00 168,00 168,00
Gesamtsumme rd: 168,00
Nutzflaichen EG
Projekt: Eberspieler Hohe 1, 75394 Oberreichenbach
Vgl. hierzu Punkt 2. 7 im Gutachten
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden
Berechnung Berechnung :
Geschoss Faktor * Breite Faktor * Lange E:r'rﬁ;ﬂn' NF in m®
inm in m
Maschinen und
Gerateschuppen
Erdgeschoss 11,72 13,72 160,80
Abzigl. Stiitzen 0,14 0,14 400 -0,08
Zwischensumme 160,72
Nutzflaiche gesamt rd: 161,00

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75394 Oberreichenbach (Ortsteil Oberkollbach),
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Anlage 6
Bilder Ortstermin
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Lageplan Bewertungsobjekt

R |
(3) Detail asbesthaltige
Dachwelle

(5) Detail Bauzustand

(4) Ansicht Nordwest
Holzfassade
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‘ AuBenaufnahmen

"

(6) Dito Lagergut auf (7) Ansicht Nordost mit Lagergut (nicht mehr
dem Grundstiick zugelassene PKW - Fahrzeuge auf dem Grundstiick)

= =

(8) Detail Bauzustand (9) Detail Bauzustand (10) Detail Betonboden-
Fassade Fassade mit Lochern platte und Eingangstur

(11) Bewertungsgrundstiick = Dauergriinland (12) Dito

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Innenraumaufnahmen

S —
(15) Dito (16) Decke / Barnebene

Il r . |
o .

g 0

(17) Scheune EG mit Lagergut (18) Stiege zur Barnebene
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Innenraumaufnahmen

(19) Stiege zur Barn (20) Barn mit altem Heu

(21) Dito (22) EG und Barn
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Anlage 7
Literatur, Gesetze, Normen

Vorbemerkung zum Literaturverzeichnis
Zum Bewertungsstichtag ist rechtlich die ImmoWertV 2021 gliltig

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV 2021 eine Uber-
gangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung
der sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (z.B. Sachwertfaktoren,- Liegen-
schaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die Gesamtnutzungsdauer abweichend von

§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend
von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden kénnen (vgl. § 53 ImmoWertV
2021).

Modellkonform zur datenableitenden Stelle des Sachwertfaktors

(Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal)
wurde die verwendeten Sachwertfaktoren als auch deren Modellbeschreibung deshalb in
Anlehnung an vorbeschriebene Ubergangsregelung und somit hilfsweise auf der Basis der
vom Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit herausge-
gebenen Sachwertrichtlinie 2012 auf Wertebasis des Jahres 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Zur Sicherstellung der nach § 10 Absatz 1 ImmoWertV 2021 gebotenen modellkonformen
Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die zugrunde
gelegten Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie weitere Informationen in der
nachfolgenden Richtlinien aufgefiihrt:

SW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW- RL)

EW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes

VW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwerts (Vergleichswertricht-
linie -VW- RL)

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtlich giiltigen Fassung -

BauGB
Baugesetzbuch

Bau NVO
Baunutzungsverordnung

LBO
Landesbauordnung fur Baden — Wirttemberg

BGB
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG
Gesetz fur die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

GEG
Geb#udeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-

barer Energien zur Warme und Kalteerzeugung in Gebauden

DIN 283

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

ImmoWertV 2021

Verordnung iber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

Entschidigungsrichtlinien Landwirtschaft— Land R 19

Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundsticke und
Betriebe, anderer Substanzverluste (Wertminderung) und sonstiger Vermogensnachteile
(Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft - Land R19).

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Kleiber Digital; online -

Verkehrswertermittiung von Grundsticken”, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung von
Wertermittiungsverordnung und Beleihungswertverordnung

Kréll, Hausmann, Rolf
.Rechte und Lasten in der Immaobilienbewertung", 5. Auflage, Kéin 2015,

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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