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GUTACHTEN
IR oL o
tber den Verkehrswert (Marktwert)i. S. a?§:‘1'94 Baugesetzbuch
fir das mit einem Einfami!\if_e’hhaqsg_b\‘e\\baute» Grundstiick
in 72160 Horb a. N. - Miihringen, Kohlbergsteige 5
N L (o

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
13.02.2025 ermittelt als

gegen 0,00 € gehend.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Horb a. N.

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Einfamilienhaus

Objektadresse: Kohlbergsteige 5, 72160 Horb a.N. - Mihringen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Mihringen Band 216, Blatt 1, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Muhringen, Flurstiick 93/1 mit 136-m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Freudenstadt
Vollstreckungsgericht
Stuttgarter StraBe 15

72250 Freudenstadt

Auftrag vom 16.12.2024 (Eingang 02.01.2025)

Eigentimer: Herr
Horb
zu 1/2
Herr
Horb
und
Herr
Ludwigsburg

in Erbengemeinschaft zu 1/2

1.3..“Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der-Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 13.02.2025

Qualitatsstichtag: 13.02.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 13.02.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Andreas Bauz, Vorsitzender GAA Horb, die Gutachter Friede-

mann Schindele und Michael Reck sowie der Sachverstandige
Ulrich Beuter
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
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Herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Stadt Horb, Herr , E-Mail v. 10.01.2025:

gen, Informationen: Angaben zu ErschlieBungszustand, abgabenrechtlichem Zu-
stand
Stadt Horb, Homepage:
Angaben zum Flachennutzungsplan und zum Bebauungsplan,
zum Sanierungsgebiet
Landratsamt Freudenstadt, Amt fiir Bau, Umwelt und Was-

serwirtschaft, Herr , Schreiben v. 15:01.2025:
Angaben zu Altlasten, Natur- und Gewasserschutz

Stadt Horb, Baurechtsamt, Frau , E-Mail w.
10.01.2025:

Angaben zum Denkmalschutz und-zu‘Baulasten

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Gutachten wurde vom Vollstreckungsgericht Freudenstadt angeordnet:
Die Gutachter konnten das Gebaude von innen und auen-besichtigen.

Das Einfamilienhaus ist unbewohnt und in einem sehr-schlechten Gesamtzustand: Die Standsicherheit ist nicht
gewahrleistet (Erdbebenzone 2). Einzelne Dachbalken sind:angefault, Treppenstufen sind defekt. Das Ge-
baude ist komplett vermiillt und so nicht bewohnbar:

Seite 4 von 38



Gemeinsamer Gutachterausschuss
Horb a. N.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der.

StrafRe und im-Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Baden-Wirttemberg
Freudenstadt

Gesamtstadt Horb am Neckar 25.848; Ortsteil Muhringen 1.000
(Stand 31.12.2023)

Kernstadt Horb: 8 km

nachstgelegene groRere Stadte:
Boblingen (ca. 45 km entfernt)
Rottweil (ca. 45 kmentfernt)
Stuttgart (ca..60-km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 81 Horb'(ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
Horb (direkte Anbindungen Richtung Stuttgart, Singen und Freu-

denstadt)

Flughafen:
Leinfelden-Echterdingen (ca. 60 km entfernt)

nordostlich des Dorfzentrums in einem Mischgebiet.

Hauptsdchlich Wohnbebauung, einzelne kleingewerbliche Be-
triebe

Sehr schmale Anliegerstralie

Starke Hanglage

Nahezu rechteckiges Grundstiick
Zur StrafRenfront Kohlbergstralle ca. 12,50 m
Mittlere Tiefe ca. 11,50 m

Anliegerstralle
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Horb a. N.

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis;

Denkmalschutz;

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Asphaltiert, sehr schmal, keine Gehwege

Ubliche Anschliisse vorhanden

Das Gebaude ist nordlich in das Nachbargrundstiick tiberbaut

Der Baugrund sieht fest und tragfahig-aus.

Das Gebaude steht in starker-Hanglage: Die Stralle ist gegen
das Gebdude gebaut.

Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet.
(GA.1001/2ff.)

Die.Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des  Amtsgerichts Freudenstadt vom
26.11.2024 (14 K 30/24)

Eingetragen (S1G026/1031/2024) am 09.12.2024

keine

Laut Auskunft von Frau (Stadt Horb) bestehen z.G./z.L.
des Flurstiicks keine Baulasten

Das Gebaude liegt im Bereich der mittelalterlichen und neuzeitli-
chen Siedlung Muhringen (siehe Anlagen). Diese Denkmaleigen-
schaft blieb bei dieser Wertermittiung unbericksichtigt.

M = gemischte Bauflache

Kein B-Plan vorhanden
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Horb a. N.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- Baureifes Land
tat):

Beitragsrechtlicher Zustand: Die Kohlbergsteige (bzw. zumindest der sidliche Abschnitt bis
einschlieflich Haus Nr. 11) ist eine alte Ortsstrafle und unterliegt
als solche keiner Erschliefungsbeitragspflicht. Ein Erschlie-
Rungsbeitrag fir die stralenmaRige ErschlieBung wurde des-
halb in der Vergangenheit nicht erhoben.und-fallt nach derzeitiger
Sach- und Rechtslage auch kiinftig nicht-an.

Das Anwesen Kohlbergsteige 5 ist-an die 6ffentliche Wasserver-
sorgung und Abwasserbeseitigung angeschlossen. Die An-
schlussbeitrage fir Wasser und Abwasser sind veranlagt und be-
glichen.

(Auskunft von Stadt Horb,-Hr. Duirr)

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Von dem Gebéaude sind keine aktuellen Bauunterlagen vorhanden.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Einfamilienhaus (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung)
Das Gebaude war am Wertermittlungsstichtag unbewohnt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AufRenanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben. Gber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend.des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit:einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser:etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt. Bauméangel und--schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren, In.diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den'Verkehrswert aur pauschal berick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung-anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber. gesundheitsschadigende Baumateria-

lien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gebdude
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht
Art des Gebaudes: Einfamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)
Baujahr: Vor-1900 (kann wegen fehlender Bauunterlagen nicht ermittelt
werden.
Modernisierung: keine
Erweiterungsmoglichkeiten: keine

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau, teilw. Fachwerk
Fundamente: Streifen- oder Einzelfundamente
Kellerwande: Massiv gemauert aus Bruchsteinen
Umfassungswande: Massiv gemauert mit Bruchsteinen
Innenwénde: Massiv bzw. Fachwerk
Geschossdecken: Holzbalkendecke

Treppen: Sehr steile Holztreppen (teilweise defekt)

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Werkstatt, Kellerrdume, Gewolbekeller
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Gemeinsamer Gutachterausschuss

Horb a. N.

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnung mit Kiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad, WC

Ein Zimmer ausgebaut, Rest nicht ausgebaut

Bodenbelége, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen;

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Terrasse/Balkon/Loggia:

Bodenbelage:

Fenster und Tiiren

Fenster:

PVC, Teppichboden
Tapeziert, teilweise gestrichen

Teilweise Holzdecken, teilweise gestrichen

PVC
Gefliest, Rest gestrichen

Holzdecke

pPvC

Tapeziert und gestrichen

Holzdecke

gefliest

Gefliest, Rest gestrichen

Tapeziert und gestrichen

Holzbalkon

Holzfenster mit Verbundglasscheiben
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Tiren:
Eingangstir:

Zimmerttren:

Holzhaustire

Holztiren mit Umfassungszargen, weil} lackiert

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitére Installation:

Nicht zeitgeman
Keine Zentralheizung vorhanden
Keine zentrale Warmwasserversorgung.vorhanden

WC, Badewanne und Waschbecken

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen:

Keller und Dach

Keller:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:
Turen:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Bodenbelage im Dachraum:

Kamin:

Einbaukiiche (nicht bewertet)

Kein Belag
Verputzt; teilweise gestrichen
Verputzt, teilweise gestrichen
Holzfenster

Holztlren

Holzdachstuhl

Satteldach mit Dachgaupe
Betonziegel

Holzboden

Gemauert und verputzt
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Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:
Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Baumangel:

3.3 Nebengebaude

keine

3.4 AuBenanlagen

Dachgaupe, Balkon, Stahltreppe im AuRenbereich
Holzofen
Kleine Fensteréffnung, gute Belichtung

Nicht zeitgemaR, dem Baujahr entsprechend

Das Einfamilienhaus ist unbewohnt und in einem-sehr schlech-
ten Gesamtzustand. Die Standsicherheit ist nicht gewahrleistet
(Erdbebenzone 2). Einzelne Dachbalken sind angefault, Trep-
penstufen sind defekt. Das Geb&ude.ist.komplett vermiillt und
so nicht bewohnbar.

Zwischen StraRe und Wohnhaus ist eine Stlitzmauer.gebaut. Zum Keller gibt es eine Stahl-Auf’entreppe. Das
Grundstilick macht einen sehr ungepflegten Eindruck.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 72160 Horb a.
N. - Mihringen, Kohlbergsteige 5 zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Horb a. N. - Mihringen 216 1 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Horb a. N. - Miihringen 93/1 136 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilffe des Sachwertverfahrens zu ermitteln;. weil derartige Objekte Gblicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen).Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem voraufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem voraufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.

Dazu zéhlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z.B.-Abweichungen von der.marktiiblich erzielbaren Miete),

¢ Baumangel und Bauschaden;

¢ grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks-fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in-der Grundstiicksgrée, insbesondere wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 95,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-
stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Mi (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend
Grundstticksflache (f) = 500 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.02.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend
Grundstiicksflache (f) = 136 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittiungsstichtag
13.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstticks angepasst.

I Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
| Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor I Erlauterung

Stichtag | 01.01.2023 | 13.02.2025 | x 1,00 - |
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den \ wertbeeinfl_uigenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
Art der baulichen| M (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung |
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag ' = 95,00 €/m?
Flache (m?) 500 ' 136 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 |
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 95,00 €/m? |
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts , AN Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert ] = 95,00 €im?
Flache | x 136 m?
beitragsfreier Bodenwert | = 12.920,00€

rd. 12.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 insgesamt 12,.900,00 €.

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 . Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der)Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht-baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-

terswertminderung) abzuleiten.
Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,

entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
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ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen Auftenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem d&rtlichen Grundstlicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach-Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl--§ 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flaiche (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren-auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt’). Sie-werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die-Normalherstellungskosten besitzen Giberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ;€/m? Wohnfladche* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-

steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV-21)
Die Normalherstellungskosten-umfassen u..a.~auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in.den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu'den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten-an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor-ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet lblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich'aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-

dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)
Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
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Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaufenwand bis zur Grundstticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist.in’ aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert’ (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors:

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke-anders als fir Geschaftsgrundstii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen-mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV-21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts-eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-

oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen’ Zustand, ‘eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen),-grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs.:3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind. auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder
auf:Folgen von-Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 571,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 192,13 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 109.706,23 €

im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 13.02.2025 (2010 = 100) X 184,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 202.627,41 €

am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 202.627,41 €

Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 0 Jahre

e prozentual 100,00 %

e Faktor X 0

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = - 0,00 €

stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- | -+ | 500,00 €

wert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen » f = 500,00 €
vorldaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 500,00 €
vorlaufiger Sachwertder baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen 25,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 525,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 12.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 13.425,00 €
Sachwertfaktor x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 13.425,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Sachwert = 13.425,00 €

rd. 13.400,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflichen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
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bei der WF z. B.
o Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&dude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0% 0,5 0,5

Dach | 15,0 % | 05 0,5

Fenster und AuBentiiren | 11,0_% A\ ] 198

Innenwénde und -tiiren | 11,0 % 0,5 0,5

Deckenkonstruktion und Treppen ' 11,0 % 1,0 »
| FuRbdden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3

Heizung 9,0:% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 10 |

insgesamt 100,0 % 56,8 % - 432% | 0,0% 00% | 00%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aulenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; -Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaRer Warmeschutz (vor:ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Ll e 2 - strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 1° | Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe

Standgtgstisie 2 Dachdémmung'(vor ca. 1995)

Feﬂster und Aufbentt'jren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 2

HInnenwéande-und -tliren

Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fullungstiiren,

SERESEsIuie gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stédnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken ohne Fiillung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art und
Ausfuhrung; kein Trittschallschutz

Standardstufe 1

FulRboden
Standardstufe 2 ' Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

einfaches Bad mit Stand-WC; Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache PVC-
I Standardstufe 1 Bodenbelige
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1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
Standardstufe 2 .
gefliest
Heizung

| Standardstufe 1 iEinzeIﬁfen, Schwerkraftheizung

| Sonstige technische Ausstattung
sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter
(FI-Schalter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 1

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer [ relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK:2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] . (%] o [€/m? BGF].. I
1 545,00 56,8 309,56
2 605,00 43,2 261,36
3 695,00 | 0,0 0,00
4 840,00 ; 0,0 0,00
5 1.050,00 . .00 . 0,00

gewogene, gtaﬁdardbezogene NHK 5010 = 570,92
gewogener Standard =1,4
(entspricht sehr einquhem bis einfachem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen'Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das:Bewertungsgebaude = 570,92 €/m2 BGF
rd. 571,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir.die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten--bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewoéhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01:4-angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége.
Bei é&lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 0,00 €
Dachgaupe 0,00 €
Stahltreppe (Pauschal) 500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 500,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage: sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die:AuRenanlagen-konnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschétzt werden. Bei élteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
NN M(Z-) BNK)
prozentuale Schétzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 25,00 €
(500,00 €) ) NN na 01
Summe 25,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der.Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 ‘dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.:Die Gesamtnutzungsdauer betrégt bei Wohngebauden 80

Jahre

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatsachlichem Lebensalteram Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert
(d. h. das Gebaude fiktiv-verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaltnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt

werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Das Gebaude, welches vor 1900 erbaut wurde, ist nicht renoviert und hat deswegen 0 Jahre Restnutzungs-
dauer.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
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e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e desin[1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstdndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend-berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden: sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeztglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggdf.
zusétzlich ‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich- notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am:Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 13.400,00 € ermittelt.

Das Einfamilienhaus ist unbewohnt und in einem sehr schlechten Gesamtzustand. Die Standsicherheit
ist nicht gewahrleistet (Erdbebenzone 2). Einzelne Dachbalken sind angefault, Treppenstufen sind de-
fekt. Das Gebdude ist komplett vermiilit und so nicht bewohnbar.

Das Gebiude ist wegen des sehr schlechten Gesamtzustands nicht wirtschaftlich zu sanieren.

Auch sind ein-Abriss und Neubau nicht wirtschaftlich durchzufiihren. Die Abrisskosten libersteigen
den Bodenwert. Auch wire dann die Hangsicherung der StraBe sehr aufwendig. (Berechnung siehe

Anlagen)
Deshalb ist der Verkehrswert gegen 0 anzusetzen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 72160 Horb a. N. - Mihringen,
Kohlbergsteige 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Horb a. N. - Mihringen 1 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Horb a. N. - Mihringen 93/1
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wird zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 mit gegen

0,00 €

in Worten: null Euro

gehend geschétzt.

Dieses Gutachten wurde in Zusammenarbeit mit Gutachtern des Gutachterausschusses Horb erstellt.

Beschlossen am 10.03.2025 durch den Gutachterausschuss Horb. mit den Gutachtern Friedemann
Schindele und Michael Reck sowie dem Vorsitzenden Andreas:-Bauz;

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm-keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Horb, den 10. Marz 2025

e
1
3 o
i g &

Fal 4
Ardraas Baas

Vorsitzender Gutachterausschuss

Ulrich Beutdr
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fir
lmmobitrenbewertung D3
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer, vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder-grobe.Fahrldssigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Vérschweigen von Mangeln,
sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der-Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur;-sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafRe Durchfiihrung des Vertrages tberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht)..In einem:solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden:begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

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

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Infermationen‘und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder {ibermittelt werden,:ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten.enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt-sind. Sie*dlrfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass.die-Veréffentlichung nicht fiilr-kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdéffentlicht werden, in‘anderen Féllen. maximal fiir.die:Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien.und der fiir die Werter-

mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsyverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und-die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen’ Wohnflachenberechnung”und Mietwertermittiung (Wohnfldchen- und

Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-

wohl im Oktober 1983:zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung-uber wohnungswirtschaftliche-Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite

Berechnungsverordnung.— 11:,BV)

BetrKV:
Verordnung uber-die-Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz uiber.die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethhegesetz -MHG; am 01.09.2001 aufler Kraft getreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgelost)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-

briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung

in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Gber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und durch-das GEG abgel6st)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur./ Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung’ — Marktdaten und' Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung.— Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad-Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung;,-Sprengnetterdmmobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg:):.Sachwertrichtlinie und-NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter/Kierig/ Drieén: Das.1x 1-der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler-2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das-Gutachten-wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 10.01.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral’enkarte im Mal3stab 1 : 25.000 mit Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte im Maf3stab 1 : 5.000 mit Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab 1 : 500 mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts

Anlage 4: Luftbild

Anlage 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 6: Bodenrichtwertkarte

Anlage 7: Denkmalschutz

Anlage 8: Grundrisse

Anlage 9: Fotos

Anlage 10: Berechnungen

Plane sind teilweise nicht maRstabsgetreu!
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Anlage 8: Grundrisse
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keine vorhanden

Anlage 9: Fotos

Ansicht von Nord =N L S

StraRenansicht
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Dachraum

Beschadigte Dachkonstruktion
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Keller
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Werkstatt

Gewolbekeller
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Balkon

Anlage 10: Berechnqﬁ;gé;t

N Ry o Eo3
Berechnung derBGﬁ P \\;:
A Mangg{m) Bre/te (m) ' Flache (m?
J‘ \\}“ N RN
Dachgeschoss\ \ 6,‘66_\};&\? 62,46
Erdgeschoss 9@5 668 62,46
zgt Y (G0 2,80 4,76
\K N \\\\\7
W untergesgh\oss\ T 935 6,68 62,46
Geséﬁqé;f’ 192,13

Lénge (m) Breite (m) Fldche (m?
Dachgaupe 1,10 1,50 1,65

Balkon 1,50 4,00 6,00
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Freilegungskos-
ten:
Ldnge (m) Breite (m) Hbéhe (m)
Dachgeschoss 9,35 6,68 4,85
1,10 1,60 1,00
Erdgeschoss 9,35 6,68 2,30
1,70 2,80 2,30
Untergeschoss 9,35 6,68 2,40
Gewdlbekeller 2,00 2,00 2,00
Gesamt:
Abbruchkosten:
Gebéude
m?3 Kosten/m® Gesamt:
18.624,45
465,61 40,00 € €
Abbruch Bodenwert - Restwert
18.624,45 12.920,00
Liquidation: € € .-5.70445 €

0,50

Umbauter
Raum m?

151,46
1,65
143,65
10,95
149,90
8,00

465,61
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