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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Gemarkung Oberkollbach / landwirtschaftliche Flachen

ZV - Objekt Nr. 3: FlIst117 /1, Gewann Hauséacker (7.010 m?)
Fist 117 /10, mit Gewann Hausacker (82 m?)

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

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

D — 75394 Oberreichenbach (Landkreis Calw)

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025
Qualitatsstichtag: 14.01.2025

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenachafiakarte 1 1 2000

Bewertungsgrundstiicke

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 + 117/10

Gemarkung Oberkollbach,
Gewann Hausacker

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

Verkehrswert
gemaR § 194 BauGB

16.800,- €

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

0,-€

Amtsgericht Calw

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

Grundbuch von Oberkollbach
Blatt 2125, BV 14

Flurstiick 124/7
Gemarkung Oberkollbach,
Gewann Hauséacker

Fist. Nr. 124/7 GrundstiicksgroBe: 3.229 m?

Verkehrswert
gemaR § 194 BauGB

4.600,- €

(Vgl. Nebenliegergrundstiick zu Fist. 125/1)

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

0,-€

Amtsgericht Calw

AZ:1K 28/ 24, Ifd. Nr. 5

Grundbuch von Oberkollbach
Blatt 2125, BV 15

Flurstiick 125/1
Gemarkung Oberkollbach,
Gewann Hauséacker

Fist. Nr. 125/1 GrundstiicksgroRe: 1.576 m?

Verkehrswert
gemaR § 194 BauGB

2.000,- €

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

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

0,-€
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Amtsgericht Calw: Wertermittiungsstichtag:
AZ1K28/24 Lfd. Nr. 3 01.07.2025
Flurstiick 117/1
Gemarkung Oberkollbach Landwirtschaftliche Flache

Grundbuch Blatt 2125, BV Nr. 13 (Gewann Hausacker)
GrundsticksgroRe gesamt: 7.010 m?
Tatsachliche Nutzung Dauergrinland

SRR Gemarkung Oberkollbach F[urstii-ck i 0» 5
Grundbuch Blatt 2125, BV Nr. 13 | Landwirtschaftliche Flache

Schaler Streifen neben Feldweg
GrundstlcksgroRe gesamt. 82 m*

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 insgesamt; Gesamtertragsmesszahl 3505

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

mmmmwm@ummmm BadenWWiitiermberg, wwwigHowde, Az: 2851.9-119, Grundage
Daden aus dem Unmwelinformationssysiem (UIS) der Landesansiat flr Umwet, Messungen und Neturschuiz Baden —\Mitierrberg.

Grundstlcksgrofie Flst. 117/ 1 7.010 m2.

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

. ErschlieBung / Zuwegung:

Grundstlickszuschnitt: Trapezférmig; tberdurchschnittlich grof3.
Topographie: Sehr leicht geneigt, abfallend nach Norden.
Bonitat / Ackerlandzahl: 50 (Gesamtertragsmesszahl 3505).

AZ:1K 28/ 24, Teil 3
Grundbuch von Oberkollbach Verkehrswert

Blatt 2125, BV 13 gemaR § 194 BauGB
Wirtschaftliche Einheit

Flurstiick 117/1 + 117/10
16.800,- €
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Amtsgericht Calw : Wertermittiungsstichtag:
AZ:1K28/24Lfd. Nr.4+5 01.07.2025

Flurstiick 124/7
Landwirtschaftliche Flache

Gemarkung Oberkollbach Tatsachliche Nutzung Flst. 124/7
Grundbuch Blatt 2125, BV Nr. 14 3012 m? Grunland
(Gewann Hausacker) 205 m? Ackerland
. . 12 m* Weg
Objektart: GrundstiicksgroRe gesamt: 3.229 m?
Flurstiick 125/ 1

Gemarkung Oberkollbach A i
Grundbuch Blatt 2125, BV Nr. 15 | Landwirtschaftliche Flache

(Gewann Hausé&cker) Grinland
Grundstiicksgrofe gesamt: 1.576 m?
Bodenschitzung Flst. 124/7; tatsdchliche Nutzung - Dauergriinland -

210 m? Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe (4),

Verwitterung (V), Bodenzahl 53, Ackerzahl 48, Ertragsmesszahl 101

(Gewann Hausé&cker)

3 003 m? Griunland (Gr), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 2, Klimastufe
| 7,9°-7,0° C (b), Wasserstufe (2), Grunlandgrundzahl 50,
| . Grinlandzahl 50, Ertragsmesszahl 1502

3 213 m? geschéatzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 1603

Bodenschatzung Flist. Nr. 125/1

1.576 m? Grunland (Gr),
Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 2, Klimastufe
7,9°-7,0° C (b), Wasserstufe (2), Griunlandgrundzahl 50, Griinlandzahl50, Ertragsmesszahl 788

1 576 m? geschatzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 788

¢ GE \_. ¥

2 usier

| hitpudo Lbw badenwuertierrbery de Geobasisdaten © Landesamtur Geonformation und Landentwicdung BadenWirtiermberg, www igHbwide, Az: 28619119, Gundage
Daten aus dem Unwelinbmationssysiem (UIS) derLandesanstal flr Unnwet Miessungen und Naturschutz Baden —Wiriembeng
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rkiert) liegen im FFH - Gebiet

OB Mat ark Rand
Bewertungsgrundstiicke (rot ma
http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirltemberg,
www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wirttemberg.

Topographie: Nahezu eben.

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

Rechteckig, schmale Grundstiicke.

Suncel e mscni Flst. 124/ 7 und Flst. 125 / 1 sind Nebenlieger-

grundstticke.

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

Blatt 2125, BV 14 Verkehrswert
gemaR § 194 BauGB

Flurstiick Nr. 124/7

Grundstiicksgrofe 3.229 m 2 4 600 = €
e 3

Grundbuch von Oberkollbach Az: 1K 2824, Teil 5

Blatt 2125, BV 15 Verkehrswert
: gemiR § 194 BauGB

Flurstiick Nr. 125/1

GrundstiicksgréRe 1.576 m 2 2 J 000, - €
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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:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

Ortstermin:

Teilnehmer
Ortstermin:
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Landwirtschaftliche Flachen

Flst. Nr. 117/1 und Fist. Nr. 117/10 (Acker)
Fist. Nr. 124/7 (Dauergriinland)

Flst. Nr. 125/1 (Dauergriinland)

Amtsgericht Calw — Vollstreckungsgericht-
Schillerstralle 11
75365 Calw

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB
§ 194 im Zwangsversteigerungsverfahren

In das Gutachten sollen aulRerdem folgende An-

gaben aufgenommen werden:

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

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

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

d) ob baubehérdliche Beschréankungen-
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 iber baubehdrdliche 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.
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3. Rechtliche Gegebenheiten der Grundstiicke

Amtsgerichtsbezirk:
Grundbuchamt:
Grundbuchbezirk:
Datum des Auszugs:

Bestandsverzeichnis:

Boblingen.
Oberreichenbach.
Oberkollbach.
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18.06.2025 (Grundbuchauszug unbeglaubigt).

Lfd. | Gemarkung | Flurstiick | Wirtschaftsart | Gewann Flache | Grundbuch
Nr. und Lage in m? Blatt, BV
3 Oberkollbach | 117/1 Landwirtschafts- | Hausdcker | 7.010 2125
flache BV 13
Oberkollbach | 117/10 Landwirtschafts- | Hausdacker | 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 I
Lfd. Nr. 10
zu BV Nr. 13,14, 15

Kein Werteinfluss.

Abteilung lil:

Abweichungen von den
rechtlichen Gegebenheiten:

Miet-, Pacht- und sonstige
Nutzungsverhaltnisse:

Eigentiimer(in):
Frau AAA

(Personen bezogene Daten werden hier aus datenschutzrechtlichen
Grunden 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 Wertermittlung be-

riicksichtigt.

Keine.

Flst. Nr. 117/1 + 117/10:

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

Verpachtet.

Verpachtet an Lebensgefahrte

der Schuldnerin.
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4. Offentlich - rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Fiir alle Versteigerungsobjekte gilt:

Entwicklungsstufe: Agrarland.

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

AuRenbereich:
Die Grundstiicke liegen planungsrechtlich im AuRenbe-
. reich.
Naturschutzrechtliche
Belange / Schutzgebiete:
Naturpark: Alle Grundstiicke liegen im
»,Naturpark Schwarzwald Mitte / Nord".

(Alle Grundstiicke liegen westlich von Oberkollbach.)

(O = @ Daten- und Kartendienst der LUBW

M0 Kartenansiche | Naturpark

LEGENDE x '\~ Q ~ Ortssuche QO — 4+ @l e - & =
.6Naturpark o
El
@D Hintergrundkarte
® - B
Oberkollbacty - -

[#

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

FFH- Gebiet Die Flurstiicke Nr. 124/7 + 125/1 liegen in einem
FFH-Gebiet (hier blau schraffiert und gelb umrandet).
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@0 Naturdenkmal o

] Flachenhar
O Einzeigebiide

© Biotop

B ferlandviotophaianang
B waldbistopkariarung

@D Naturschutzgebiet

O

@D Landschaftsschutzgebiet
B

@ FFH-Gebiet (Abfrage)

@D Vogelschutzgebiet (Abfrage) m -
m =3 (c F ( ] 1]
https://www.lubw. baden-wuerttemberg.de/documents/10184/685951/RPK_FFH_VO.pdf/8514b400-b239-

49cb-af53-2b63b27f5eb0

ETRSE9 [ UTM zone 32N EPSG:25832

FFH Richtlinie

Die FFH-Richtlinie (Fauna = Tierwelt, Flora = Pflanzenwelt, Habitat = Lebensraum) wurde am 21.Mai 1992
als ,Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen" beschlossen. Zusammen mit der Vogelschutzrichtlinie bildet sie die zentrale Rechts-
grundlage fur den Naturschutz in der Europaischen Union.

Das vorrangige Ziel der FFH- und EG-Vogelschutzrichtlinie ist die Erhaltung bzw. Wiederherstellung und
Sicherung der in Europa vorhandenen biologischen 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-Wirttemberg durch Sammelverordnungen der
Regierungsprasidien gesichert (FFH-Verordnung). Sie legen die AuRengrenzen der FFH-Gebiete sowie die
Ziele fest, mit denen die FFH-Lebensraume und -Arten in diesen Gebieten erhalten werden sollen.

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

Landesanstalt i Limvack " W
Baden Wreremberg .

@D Liegenschaft und Gewdsser

WD) Digitales Orthophoto
Abbruch von baulichen Anlagen Nein.
Denkmalschutz: Nein.

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




Seite 11 von 28

5. Lagemerkmale

Gebietslage: Bundesland: Land Baden - Wirttemberg.
Regierungsbezirk: Karlsruhe.
Landkreis: Calw.
Gemeinde: Oberreichenbach.
Ortsteil: Oberkollbach (1.009 Einwohner).
Ortslage: Die Gemeinde, bestehend aus 4 Ortsteilen und liegt

naturraumlich auf der Enz — Nagold - Platte zwischen
456,5 m 0. NHN. und 727,5 m . NHN.

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

Gewann: Alle Bewertungsobjekte liegen
westlich von Oberkollbach im Gewann Hausécker.
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6. Grundstiicksbeschreibungen

Flurstiick 117/1

Gemarkung Oberkollbach Landwirtschaftliche Fldche
Grundbuch Blatt 2125, BV Nr. 13 Ackerland

(Gewann Hausacker)
GrundstiicksgroRe gesamt: 7.010 m?

Objektart: Gemarkung Oberkollbach FIERIECR $AE
Grundbuch Blatt 2125, BV Nr. 13 | Landwirtschaftliche Flache

Schaler Streifen neben Feldweg
GrundstiicksgréRe gesamt: 82 m?

hifp/udo lbw badenwuertiermbeng de Gecbasisdaten © Landesamiflr Geoinfomnation und Landentwidkdung BadenVWirtiemberg, wwwigHowde, Az 2851 9119,
Gundage Daien aus dem Unnwelinformaiionssystern (UIS) der Landesansiat flr Unnwet Messungen und Neturschutz Baden —\Witiemberg.

2
Fist. 117/1 7.010 m
= s . Max Lange ca: 107 m; min Lange ca. 105 m
SrmestOskagmies : Maximale Breite: 87,50 m; minimale Breite 49,50.
2
Ist. 82 m
gf:n;lzilis roRe : Streifen neben Feldweg.
9 : Breite rd. 3,00 m.

Bodenschatzung Fist. 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 insgesamt;
Gesamtertragsmesszahl 3505

Bodenschatzung Fist. 117 / 10
Keine Angabe moglich.

Luftlinie Entfernung

ey Balicitin: Cikesrad e 175 m vom bebauten Ortsrand entfernt.

ErschlieBung / Zuwegung: Gut Uber 2 Feldwege.

Grundstiickszuschnitt | Trapezférmig; Gberdurchschnittlich groR.

Fist. 11771 Topographie: Sehr leicht geneigt, abfallend nach Norden.

Bonitat /
Ackerlandzahl:

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

Objektart:

Flurstiick 124/7

Landwirtschaftliche Flache

3 012 m? Grinland

205 m? Ackerland

12 m* Weg

Tats&chliche Nutzung als Dauergranland
GrundstucksgroRe gesamt: 3.229 m?

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

GrundstiicksgroRe gesamt: 1.576 m?

Flurstiick 125/1

Landwirtschaftliche Flache
(Gewann Hausacker) Grinland

—d]

Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden — Wirttemberg.

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 fur

Fist. 124/7 3.229 m*
= — Max Lange ca: 113,76 m
GrundstiicksgroRe: Maximale Breite: 26,50 m
1.576 m?
EISt' :jzf{‘I knadiia: Max Léange ca: 109,00 m
rundstucksgroie: Maximale Breite: 16,60 m

Bodenschitzung 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 Lehm (L),
Bodenstufe 2, Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe
(2), Grunlandgrundzahl 50,

Griinlandzahl 50, Ertragsmesszahl 1502

3 213 m? geschatzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 1603

Tatsédchliche Nutzung = Dauergriinland

Bodenschatzung Flist. Nr. 125/1
1.576 m? Griinland (Gr),

Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 2, Klimastufe
7,9° -7,0° C (b), Wasserstufe (2),
Grinlandgrundzahl 50, Grinlandzahl50,
Ertragsmesszahl 788

1 576 m? geschatzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl| 788
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Bewertungsgrundstiicke (rot markiert) liegen im FFH — Gebiet.
(Vgl Hierzu auch Punkt 4 im Gutachten)

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

Luftlinie Entfernung

zum bebauten Ortsrand ca: 600 m.

Eingeschrankt; nur tber Feldweg an der Nord-
ErschlieBung / Zuwegung: westecke von Flst. 124/7 oder Notwegerecht tiber
benachbarte Grundstiicke.

Rechteckig, schmale Grundstiicke.

Grundstickszuschnitt: Fist. 124/ 7 und Flst. 125/ 1 sind Nebenlieger-
grundsticke.
Topographie: Nahezu eben.
Verschattung: Verschattet durch Waldrand.
igelsioch o
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Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? fur eine
Mehrheit von Grundstiicken, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte werden von den
jeweiligen Gutachterausschiissen (§ 193 BauGB) ermittelt. Besondere Eigenschaften des
zu bewertenden Grundstiickes abweichend vom Richtwertgrundstick missen durch Zu-
oder Abschlage beriicksichtigt werden.

Fur 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 zusténdigen gemeinsamen Gutachterausschusses
bei der Stadt Calw weist folgende Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Grundstlicke

aus:
Gemarkung Oberkollbach
Griinland: 1,50 €/ m?
Ackerland: 2,00 € /| m?

Der zustandige 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 Wegeflache und kann daher
nicht landwirtschaftlich genutzt werden. Der objektspezifischer Bodenrichtwert ist
daher 0,- € / m*.

Zeit / Angebot und Nachfrage: 0%

Grundstlckszuschnitt: Trapezférmig -5%

GrundstlicksgroRe: Lagetypisch 0%

Topographie: Lagetypisch 0%

Lage: Zuschlag fur Ortsrandndhe 25%

Besonderheiten: 0%

Gesamt: 20%

Durchschnittlicher Bodenrichtwert
Acker pro m? 2,00 €/m? 2,00 €/m?

Zu- / Abschlage zum BRW: 25% 0,40 €/m?

Objektspezifischer Bodenrichtwert: 2,40 €/m?

Seite 15von 28
y & Bodenwertermittiung
Vorbemerkung
Nach der ImmoWert V ist der Bodenwert durch Preisvergleich zu ermitteln.
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Ubertrag objektspezifischer Bodenrichtwert: 2,40 €/m?
Berechnung Bodenwert

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

Objektspezifischer Bodenrichtwert: 2,40 €/m? 16.824,00 €
Fist. 117/10 Grundsticksflache in m? 82 m?

Objektspezifischer Bodenrichtwert: 0,00 €/ m? 0,00 €
Bodenwert gesamt: 16.800,00 €
Bodenwert Fist. Nr. 117/1 + Fist. 117/10 rd: 16.800,00 €
AZ: 1K 28/24,Ifd. Nr. 4

Flurstiick 124 / 7(Dauergriinland, Wegefldche von 12 m? vorhanden)

Zeit / Angebot und Nachfrage: 0%
Grundstiickszuschnitt: Lagetypisch

Grundstiicksgrofe: Lagetypisch 0%
Topographie: Lagetypisch 0%
Lage: Z.T. verschattet durch Wald und FFH Gebiet -5%
Gesamt: -5%
Bodenrichtwert Griinland pro m? 1,50 €/ m? 1,50 €/m?
Zu- / Abschlage zum BRW: -5% 0,08 €/m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 1,42 €/m?
Berechnung Bodenwert

Grundstiicksflache in m?

(3.229 m? abzugl. Wegeflache von 12 m?) = 3,217 m?

Objektspezifischer Bodenrichtwert 1,42 €/ m? 4.568,14 €
Bodenwert rd: 4.600,00 €
AZ: 1K 28/ 24, Ifd. Nr. 4

Flurstiick 125 / 1(Dauergriinland)

Zeit / Angebot und Nachfrage: 0%
Grundstiuckszuschnitt: Schmal -5%
GrundstiicksgrofRe: 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?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 1,27 €/m?
Berechnung Bodenwert

Grundstiicksflache in m*: 1.576 m?

Objektspezifischer Bodenrichtwert: 1,27 €/ m? 2.001,562 €
Bodenwert rd: 2.000,00 €
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8. Rechte, Lasten und Beschrankungen

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung 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 gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls zu wahlen. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Berlicksichtigung der
Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Unter Beriicksichtigung der im Gutachten ausgefiihrten Gegebenheiten, unter Wirdig-
ung aller im allgemeinen Geschéftsverkehr als wertbeeinflussend angesehenen Faktoren,
des angetroffenen Zustandes, sowie der Kenntnis der ortlichen Verhéltnisse begutachte
ich die Verkehrswerte fiir die VWertermittlungsobjekte, wie folgt:
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Amtsgericht Calw

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

Grundbuch von Oberkollbach
Blatt 2125, BV 13

Wirtschaftliche Einheit
Flurstiick 117 /1 + 117 /10

Gemarkung Oberkollbach,
Gewann Hauséacker

Fist. Nr. 117/1 Grundstiicksgrofe: 7.010 m?
Fist. Nr. 117/10 GrundstiicksgroRe: 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 GrundstiicksgroBe: 3.229 m?

Verkehrswert
gemaR § 194 BauGB

4.600,- €

(Vgl. Nebenliegergrundstiick zu Fist. 125/ 1)

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

0,-€

Amtsgericht Calw

Az1K28/24,Ifd. Nr. 5

Grundbuch von Oberkollbach
Blatt 2125, BV 15

Flurstiick 125/ 1
Gemarkung Oberkollbach,
Gewann Hausacker

Fist. Nr. 125 GrundstiicksgréBe: 1.576 m*

Verkehrswert
gemaR § 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 mdglicher Erwerber, das Be-
wertungsobjekt vor seiner Kaufentscheidung selbst besichtigen sollte. Zwischen dem
Wertermittlungsstichtag und der Erwerbsentscheidung kann ein Zeitraum liegen, indem
eine Wertverbesserung oder eine Wertverschlechterung eingetreten sein kénnte. Auf die
Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittiung in den Anlagen dieses Gutachtens wird
hingewiesen.

Ausfiihrungen zu weiteren Fragen des Amtsgerichts
Zu a) Alle Grundstucke 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: Fist. Nr. 125/1 (Dauergriinland)

0 Zu c) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

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

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 28 Seiten incl. Anlagen.

fgestelit:
binge n 08.07.2025
Ifi Mayer - Hekeler
Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
6" Diplom - Sachverstandige DIA (zertLS)

4 helcele T
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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-
schlieRlich 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 MaBprifungen vorgenommen und keine
Bodenuntersuchungen. Alle Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen durch
eine augenscheinliche (visuelle) Untersuchung.

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

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

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich - 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 ungepriift unterstellt,
dass samtliche offentlich - rechtlichen Abgaben, Beitrédge, Geblhren usw, die mdg-
licherweise wertbeeinflussend sind, erhoben und bezahlt sind.

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung

Bodenbeschaffenheit:

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.
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11. Anlagen
11.1 Anlagenverzeichnis

Anlage 1 Definitionen

Anlage 2  Auszug aus der Landkarte (unmaRstéablich)
Anlage 3  Auszug aus dem Stadtplan (unmaRstéblich)
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 fir die landwirtschaftlichen Flachen bezieht sich auch auf die Wert-
zahlen (Ackerzahl / Grinlandzahl) der Bodenschéatzung als wertbeeinflussender Umstand.
Die Qualitat der landwirtschaftlichen Flache wird nach zwei Schatzrahmen beurteilt.

Fur Ackerland: Ackerschatzungsrahmen (Ackerzahl)
Fur Grunland: Griinlandschatzungrahmen (Griinzahl)
Ackerzahl (AZ):

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

Griinlandzahl (GZ):
Die Griinlandzahl (GZ) ist ein MaRstab der Ertragsfahigkeit von Grinland bei der Boden-

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

Ertragsmesszahl:

Die Ertragsmesszahl definiert sich als Produkt der Flache in Ar und der Grin- / Ackerzahl
und beschreibt die natirliche Ertragsfahigkeit dieser Flache in Abhéangigkeit von der zu
wertenden Flache. Fiir die beste Bodenwertklasse von Ackerflachen wird in Deutschland
der Faktor 100 zugrunde gelegt.
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Anlage 2

Auszug aus der Landkarte
unmafBstablich

B Anlage 3
Ubersichtsplan aller Bewertungsgrundstiicke

(unmaRstablich)
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Anlage 4
Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmaRstéblich)

Bewertungsobijekt Nr. 3
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Bewertungsobjekt Nr.4 + 5
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Anlage 5
Bilder Ortstermin

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

(2) Bewertungsobjekt

7

(3) Zur Topgraphie des Bewertungsobjektes
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Bilder Ortstermin

(4) Bewertungsobjekte

(5) Dito !

(6) Dito
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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 tber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung —

ImmoWertV

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 -

,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken“, Kommentar und Handbuch zur Ermittiung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berticksichtigung von
Wertermittiungsverordnung 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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