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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i S d. 5 1‘94 Eaugesetzbuuh
fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 72160 Horb a. N.- Muhnngqn W'Iuam:tatmr Strafle 446

Eamarkung Muhnngm Fiur:hmlﬁﬁ

w;ﬂunﬂ F!affﬂnnhuﬂ: im Krais Cabw o J
Aktonzeichen 20 K 41/28

Der &jtanrlmmsnm hat in seiner Baratung am 25 02,2026 in der Besetzung Friedemann
Schindete, Katrin Edinger und Lukas Gattler {stv, Vorsiizender)
den Yerkehrswart des Grundstiicks zum Stichtag 25.02 2026 ermittelt mit rd.

450.000,- €

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Guiachten besteht aus SB Seiten inkl. 13 Anlagen mil insgesamt 25 Seitan,
Das Gutachten wurde in owei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unteriagen.



Gemeimsamer Gulschberausschiuss Horb & N,

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
d
4

1 Allgemolne Angaben.... PR P TR
1.1 Angaben zum Bawertungsobiekt ...
1.2 Angaban zum Auftraggaber bnd EigamtlmBr. ... .o i b
1.3 Beteiigte.......... s s
1.4 Angaben zum Auﬁmg und zur Auﬂmguhwmrrg RSO~ et
1.5 Besonderheiten des mmfmmndumm s
2 Grund- und Bodenbeschreibung . »,?\, 4 DN,
211 Grofiraumige Lage ........... FEENIARRE S
212 KIGINPEUMIGE LAGE ....ooovoviens i mmmssssssssrerssssenge
22 CROMRE M PO . s i i i i
2.3 Erachilamung, Baugrunt B1E: . ..........ome o it S
24 Privatrechtliche Situation........... 3
2.5 Offentiich-rechtiiche Situation. ... N .
251 Baulasten und Denkmalschutz... ,i“n:,&\,."x\‘}.. o
- T — ,}x\t ‘ A\
253 Eatmﬂnunnsrmﬂ\ — = G
26 Entwicklungszustand inkl. aautag)- und m«umm
2.7 Alttasten, Natur und Gaw&&w‘sahutz. . Q;{\\ .......................................................
28 Derzeitige Nutzung unb}\tga‘mmu esiiuation

: q\\
3 Beschrelbung dr\?ahi  Aut
31 Vorbamerkung zu: den Gebéude i
321 Art des Gebikudes udes, Baujahr und AcBenar 9

) Ve N\

¢ Emitung es vercetr
41 \T-‘:-i"‘:amgqiqi_iﬁﬁ%dm ST A |
4, 2\‘& ~ ‘hl'arl'ahmmwnri mit Bagrindung.... L - |
#Sa ) IR v comciscaisismsisddbsonssiiimisisaiecisssiasiiis VA
B \;E_f&\shmmnumum R e
441 "~ Das Sachworimodall der Immuhllhnmltmh‘liunﬂﬂumrmung...-............................................
44,2 Erduterungen der bel der Sachwertberechnung verwendelen Begriffe ..o,
4.4.4 Erduterung zur Sachwertberechnung..............
4.5 Ertragswertermittiung .... P
451 Das Ertraummrnndill der JWIWWMWWW
452 Erlduterungen der bai der Erragswertberechnung verwendeten Eag’ﬂ'l'l

453 ErtragswertDer SO . ..o msms b sn st it dness R

¢
[ I R 4

o » e o

s n

e T |

{{
& B m -

=]

© © O o

X ENz22 2

Solte 2 von 56



_Gemainsamer Gutachterausschuss Horb a. N
4.5.4 Erf&uterung zur EfragswWerTDarBoRMUMD s s sy s s 55 es b b 58 m e bk e £ e e e s RS
4.6 RN, . o R '

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literat

Bar A A R R E F IO e Hiad a d

ur und Software

5.1 Rechisgrundiagen der Verkehrswararmitung. ... ..ccoiwme iem meseiises s ensesssmnst e s s
5.2 Verwendete Wertermittiungstiteratur / Markigatanm ... ..ot e
5.3 Verwendete fachSPeZINEONE SOMWAIE ...t i iiisiciemsisiss s e
6 Verzeichnis der Anlagen , -\f

gee8ggn

Se#e 1 von 56



_Gemelrsamer Gutachterausschuss Horb 3. N,

1 Aligemeine Angaben
1.1 Angaben rum Bewertungsobjekt

Art des Bawerlungsobjekis: Zweifamilienhaus {Doppalhaus)
Objekiadresse: Wiesenstetter Stralle 4+8 in 72160 Horb a.N. Mlhringen
Grundbuchangaben: Muhringen, Band 155, Blatl 1, ifd. Nr, § ©-

WO

Katastarangaben

Auftraggeber;
Eigentiimar:
1.3 Betslfigte N (A oon
Gliubigerin; ANON " Raiffeisenbank im Kreis Calw G
_ vereten durch den Vorstand
Uritere Torstralla 5

T5387 Neubulach

cegen

Rechisamsalt

Gz

Frau

Basibar 4 won 50
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1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Grund der Gutachianersieliung: Verkehraweriermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigarung
Wearermitthungsstichiag: 25022026
Quaitatsstichtag: 285,02 2026
Tag der Orishesichtigung: 25,02 2026 \\\3\\\ :
\\ S
Teilrahmer am Ortstarmin: Die Gutachter Friademann S-l:hlndgl Eaﬁn Edll"!ﬂ\ﬂr Lukas
Gotler (stv. Vorsitzendsr) und d&»&ﬂ:‘ﬁ srﬁiﬂi}e\ulmh Bau-
fer (L

Das Gebaude konnie nur ai.ﬂen b&m@@wﬂan fidr dlen
Innenraum hat Frau | \\ umu\n\f_:pas& FUkOITImEn

lassen. o\“‘\ x\:\‘:) O
driicklich von der Elgertiimerin
o £ & I - 4§ , )»5'\
Herangezogene Unteriagen, Erkundigun- Voo dﬂ"" LS Fﬂ!gﬂndn Unterlagen be-

gen, informaticnen:

15 Basundnrlj@tgn dam@.i#mgn I&M&ﬂhb&n des Auftraggebers
Das Gm@\f@ﬁ nur Wnﬁuﬁhn ‘\fwardam fiir den Innenraum hat Frau uns e Ex-
posé zukommenlassen. QB

Eimg Immmﬂuung\éa‘nﬂdrhqmlﬁh von der Eigentbmerin nicht gewlnschil

naahaq; mwmmws und andere Parameder nur angenomimen werdern.

Spite 8 wan 58



Gampinsame Quiachisrausschuss Horb 5. M.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage

Bundesland: Badan-Wirttembearg

Kreis: Freudenstadt

\\~

Ort und Einwchnerzahl: Grolle Kreisstadt Horb 25 867, smm\iﬁhmmm o974

(Stand 31.12.2025) \\\5- A
™ AN

{iberértiiche Anbindung / Entfernungen: hstoglegens grifers B A=

Bﬁmlnuan[ca 40 km enffernty— 00

Rotiweil (ca. 40 km entfernt) ) -
Stuttgart (ca. 65 km e AR o\

"* \\ \x

eirfeidan -gmlardh-.gan r,;am m antfernt)

PR\ RSN N
Q7 & W@
QO O A
2.1.2 Kleinrdumige Lage 5\ \}\\\ ( ( C W \\\‘\\\\\,
innerdriliche Lage: . .ﬁ;’f’“‘-r\;“\‘ im nnrraqnu&n von Mihringen gelegen.
\\\\3\ \Euihamﬁqlln Gemeindeverwaltung und Kindergarten im O,
“v}\- ) “‘Q,_r & des taglichen Bedarfs in Nordstetten ca, 4 km entfernt.
L & Zur stadt Horb ca. & km

\\ “\\ NN /
Art dar Eahuning\\and Hulm&gun in dim&unﬁ&m Wohnbebauung und einzelne kleine Gewerbebe-

Strafle un:l ln'b\\@h!:al N \\\\ iriebe in der Umgebung
K\ ,\, \:x
amwwman. S \\ “-“;:3_j ' Die Hauseingénge liegen direkl an der Wiesenstetter Stralle, auf
82 ,; #3) ) - dam Grundstick gibl es keing Parkmoghchkelten

Weilgehend eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Das Grundstick ist regelmélig geschnitten.
Das Fisl. 36 hat eine miltlere Tiefe von ca. 14,50 m und eine

miitlere Breite von ca. 16,70 m.

Safle & von 58



Gamalnsamer Gidachbsraigichiss Hod a. M

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Sirallenart: Orisverbindungssirale nach Wissansietien
Strallensusbay’ Asphaltied, sinsaitiger Gamweg
Anschilisse an Versorgungsieliungen wund elekirischer Strom, Anschilsse ans kommunae Wasser- und Ab-
Abwassarbasaitigung: wassarmetz vorhanden &
Grenzverhakinisse, nachbaricha Gemein- Cas Gebduce steht auf allen Seiten (&m:rdan Flurstiicksgren-
samketen: zen (7 > \\
Baugrund, Grundwassar (soweit augen- gewachsener, mﬂﬁﬂ#ﬁwnﬁl@“!ﬂ
schelnlich ersichilich): (7)) AN
\\‘ '
O
Armerkunag: in dieser Weriermitt jﬁﬂﬁm dmﬁ.‘rl:im Baugrund- und
. Grundwassersituatian insoweit ericksichiigt, wie sie in dis Ver-

gleichskaufpraisa . hﬂ' En:lnr@ht;ﬂ&rhe eingeflossen Bl Da-
ruber hhmunm vertisfende Untersuchungen und Machfer-

mhunwn wrﬁm rﬂnh'lmll&t
\\\ ) \‘\»,i;‘<_
¢ :-‘:,\ : ::\\ ~
2.4 Privatrechtliche Situation N )
grundbuchiich gesicherie Belasiungen: Gm mrﬂm m‘wm am 03.02 2026
{Gm ‘vam 20.10.2025, seither unverdndert),
5 gibti ln dem Zwangsversisigerungsvermerk
') h“!'hl:
\‘.\ ) ;\\‘:;
SN N ,
Anmerkung: (_x_f’})\f‘ d ‘mem die ggf. in Ableilung II! des Grundbuchs ver-

~ \\;ih:hnulw kbnnen, werden in diesem Gutachien nichi berlick-

aNy? U ") sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutisrence
QAN _— Emﬂiqnm:hwm Verkaul getigt werden,

2.5.1 Hﬂulntnn mdmnkmhmu
thl'rﬁgyrmﬂn ir. Eaj;mmnhhm: Hier gibé ea kaine Eintragungen

N2

& (LA % A (( £40
AR ',-‘ N ,’.

it ‘Tlatus. i
W Exlatariche uns neuresichs Sdiveg Mbringsn C

Erstrimnung T&5

m 10 daiv b il dsh stelissen ZesdhlecEd sl Lehambismer dus Klosban S Gaten
mhgiwsien, 13 Jalvrunhdern] Nederadsl im Gololge o Disfon von Hobenlsirg 1618 b
Wid v Baaitr gws Deuischer: Dmiens. Canach weohsanog Orshamuchafon Dar O sloseris
i rism Emnrech oo ions Mecksr Aohaarpentd

505 an Wiriembeg,

Das Flursiick gebirl wie die umiiegenden 2o einer mittelsiterd-
chen und neuzeltichen Sediung,
[rilchi wartredenant Tl dbe Wertermidung)

Saite 7 von Sl



Gemainsamer Gutachiersusschiss Hed &, W,

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flchennulzungsplan: M [gemischia Bauflichan)

Fastsatrungan im Bebauungsplan: Es izt kein B-Flan vorhanden,
2.5.3 Bauordnungsrecht oy ¢
bt o
Die Wertermitilung wurde auf der Grundiage des realisierten Vorhabens dumhgﬁ% Eine detallliarte Prii-
fung der Rechimibigkell der errichietan Gebiude arfolgle nichl. % A
R R
'::‘:\tv N \‘\\
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und A’.I:gnhanlltultlpnj " \Q\i\\\:
Entwickiungszustand  (Grundstiicksquali- Baureifes Land N( \ N
tat); N, O
Baitragsrechilicher Zustand: Das Anwesen Wi o imlnr\m: 416 ist an die &Mentliche
Wamsn mﬁ und M%urbaumgmg angeschlossan.
Die : B#Eﬂ‘ﬂﬂ'ﬂrlagl und beglichen,
Die Wiesensttier Strala 78t In digsam Bereich Teil der alten
Ortglageund zudem die Oftsdurchfahr siner Kreisstrale und un-
terliggh hakﬁ:{l«ﬂrﬁndan kalﬂ@Emdﬂlnr!.ungshaH:agﬁpmchL
Ein Er @(ﬁlﬁm flif dis_straenmilige Erschiiefung
Mﬂﬂ daihalh’m' urnﬁ'lggnm nicht erhoben und f&ll nach
i !Igﬁ h- und Rechislage auch kinfiig nicht an.
7 et Qﬂm%}ﬁh Horb)
A N
PR, RN
N \:\\‘}\\\3 \\E\\\\\\"‘
2.7 Altlasten, Natur undﬁhuurpcl\{ut:
Aliasier: T | Auf tire-Altlastaraefrage teilen wir (hnen mit, dass das besagte Grund-
e auiﬁk'ﬂ'adnr‘ astankataster noch Im Bodenschulzkataster unseres
({ #mtes registriertist. Auch llagen uns aktuel keine Hinweise oder Kennt-

—‘nisse riﬁﬂde'ru Bodenverdnderungen oder altlastralevante Nut-
O diesem Grundstick var,

S Inaaﬁﬁkﬁrﬁmm nach derzeltigem Kenninisstand kein Allastenver- |

; \I:Hﬁ}kula Diese Auskunfl stelll keine Garantie fir die Freiheit des Grund-
von jeglichen Schadstolfverunreinigungen odear Altlasten dar.

Beziiglich Gewsdsserschutz teilen wir hnen mit, dess keine Besonder-
helten vorfiegen. i .|
Der UNB Landratsaml Freudenstad! liegen derzeil keine refevanten in-
formationen zum Natur- und Artenschutz fiir dieses Flurstiick vor. Es

bafindet sich innerhalb der Kulisse des Maturparks Schwarzwald
{ Mitte/Nord.

Auskiinfte vom Landratsamt Freudenstadi

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Art der Nutzung/Bebauung: Zweifamilienhaus/Doppethaus (vgl. nachfolgende Gebdudabeschraibung)

Dia beiden Doppelhaushalften sind nicht bewohnl
Ez bafinden sich 2 Haupbwohnungen und alne Einllegensohnung In den Gabiuden.

Seits B von 56



Gamgnsamer Gulachierausschuss Horo a, N

3 Beschrelbung der Gebdude und AuBlenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebiudebeschreibungen

Grundiage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie dia
vorliegenden Bauakien und Beschreibungen. Die Gebdude und Aulienanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie as fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sightiichan und varherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben, In sinzelnen Bereichan kin-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind, Angaben Ober nichl sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unteriagen, Hinweisen wihrend: des Oristermins bzw,

Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfibrung im Baujahr. Die Funktions{ahi inzalner Bauteile und
Anlagen sowle der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht
geprif; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit untersteilt. Bauméngel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstirungsfrei, d. h, offensichilich erkennbar waren, In dissem Gutachien  gind die Aus-
wirkungen der ggl. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pmamal beriick-
gichtigt worden. Es wird ggfl. emplohien, eine diesbeziglich veﬂlaﬁam:lall.,lmammhu.m arstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pllanzliche und terlsche Schidlinge sowis hhar gmuhm\tgm ande Baumaberia-

lien wurden nicht durchgeflht. & ;\\x ) .
\ \\\ . ,y\ \ _ ¥
(€4 L&
dENE NN
3.2 Gebidude N, QP
L) I
3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und Auﬂumhgi‘r:ht ‘\\ L ;\j }
Art des Gabdudes: Ewarl'amﬂ-ﬁnhms. E@gﬂh&ua hrg‘f n&tﬂ'ﬁulgandﬂ Gebdudebe-
Bauiaht: \E\ﬂ\?ﬂ \»r -
v L.‘\__ ';(\\ ‘\\ =
Modemisierung: . {.k_ﬂ_ ) Laut‘dﬂ(Eigentumm‘iu umrdn das Gebdude 2023 renovierl. In
3\‘\‘\.‘{‘ 'l'l'ﬂh’ih&l‘l‘l Umfanﬂdiha geschah, kann nur geschatzl werden.
\f \\\\\\ \ \\
Elmrtafungmﬁglmk&ﬁtﬂn NN Nln:ht mbglcﬁ{mll es schon auf allen Gebdudeseilen nahezu an
oy NN | \\\ Fiumﬁ{ﬂcmn:m stahl.
\\ Uér
AuBenansicht: ‘*%\; 3 5. Die ﬁmada st mit Kurststoffilinkerplatten verkleidel,
L BB &8
-\ \\ = \\ ‘\* ' & \ N

322 mufﬁhﬂmg: und\ﬁuna‘tm:nn
mmue@rmrumunm Du.km Treppen)
Humbuhmaam& N Massiviau

\\
\\ .

& |

_\ hmdmmnhe Nicht bekann!

n:anamﬁﬁdu: Bruchstaing (Annahme)

LImfassungswinde: Gemauert oder Fachwerk (Annahme)
Innenwande: Micht bekannt

Geschossdecken; Beton oder Holzdecken (Annahma)
Trappearn:

Solin B von 56



Gemeinsamer Guinchiermusschuss Horb a, M

Treppe zum Dachgeschoss: Holzireppe
Trappe zum Dachraum: Holzireppes
Nutzungseinheiten, Raumaufteilung N
Haus 4: \\~ \\
Kellergeschoss; Eingangsbereich, Bad, Kelier und A ime
‘\\
Erdgeschoss: Wohnen, Kochen, Essen, Tarrmb}‘\:: :\:\;\\\\\
) L
Dachgeschoss: Schiafrdume AN
e 1‘:\‘: D N \:\\\»
NS Qp
-"i\ \\‘3 e
Haus 6: \
Kellergeschoss: Ehmmmmmw Abstalirdume
Erdgeschoss: wwr&?\-ﬁ‘g S
22 — \\\ 1‘\\»: @
Obergeschoss: & _“\%?“:\
Dachgeschoss: . ‘\»: e
s NN N,
Es E—awn nicht fir alle Stockwearke &uhﬁm vm’.h@ﬂb I-.am\d& Rnumauﬂalum AUr angenommen wer-
RS ) , \\}_ (N2
BN Q\\S‘\\Q
Die vorbeschriebenen Ml.ll‘.zur]@;\;l:mﬂan 1:Iw 8USS und zustandsgleich; in der nachfolgenden
Gebaudebeschreibung Nn@{mlnm&m rusammengefasst, Die Beschreibung
wird wia folgt g&glladarr“ o (@
N \\ 2
Bodenbelége, W Dechamﬁaiduanmund Tiiren, Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung
und Warmwass ng.\ﬁﬂhf un-: E{abh Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand
des Gebéiudes . AT
l\j“‘-\\x

m&ummt%u@ numEx)Bm im Anhang)
Eudli{hlﬁl. ’H,Qllﬂ- Ilrld Diulﬂnhikllldungm

wmu

Wa@h&klaldm‘rpun:

Dackenbekleldungean:
Kicha:

Bodenbeldge:

Wandbakleidungen:

Laminat, Fliesen
Holz, Tapeten, Putz

Holz, Tapeten, Putz

Larmirs

Putz, Holz

Seite 10 von 56



_Gemeinsamer Gutachierausschuss Horb s N.

Deckenbekleldungen: Holzdecke
DrbeledFlur:
Bodenbelage: Laminat
Wandbekleidungen: Putz, Holz \
Deckenbekleidungen: PutzfHolzdecke
BadWC;
Bodenbelége: Fligzan
Wandbeklaldungean: PulzHolz
Deckenbekleidungen: Hmmk\i _ \‘ '
Terrassa/Balkon/Loggia: o \
-
Fenster und Tiren
Fensler:
Tiiren:
Elngangstlr: ‘\:\\ ﬂ :\ P-‘.uﬁ:sm;ﬁim mit Glasausschnilt
z|mmmm )" O
D :
EMWWH\SNHWMIMM.MM und Warmwasserversorgung
Eiqign%mmmﬁw\ Nicht bekannt
g\ oot
Warmwassarversorgung. Nicht bekannt
Sanitare Installation: 3 Bader, Ausstatiung Im Exposé

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung
Besondere Einfchiungen; kalne

Kichenausstattung: 2 Einbaukiichen

Saita 11 von 56



_Gamainsamer Guiachtersusschuss Horb & N.

Kellerrdume und Dach
Kelarraume:
Bodenbalage: Nicht bekannt
Wandbekieidungen: Nicht bekannt &
Deckenbakleidungen; Nicht bakanni
Fenstar: Micht bakannt
Tilren: Micht bakannt
Dach:
Dachkonrstruktion:
Dachform;
Dachaindeckung:
Bodenbelige im Dachraum: ) lﬁ\\:{ﬁnhﬂt \kg :3%"
@) NN e\
Kamin: = G et und E mine
. D, I _;.\\\_g N \'\
3 J‘i\»\b \®) Q\i\‘\\
SR N P

Besondere Bautells und ,\\ nm&uhnd des Gebidudes
Besondere Bauteile: \\ T Tafriggan. Dachgaupen, Uberdachung

\\ ﬂ (E 2%

fasl ingsum an die Flursthcksgrenzean,
ausschuzs barechnel dis Aubenamiagen pauschal mid 5 % dos Gebdudewarts,

Soita 12 van 56



Gaemainsamar Gutachieraisschuss Hom a, N,

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

machfalgand wird der Vierkehrswer fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundsiiok in 72160 Horb a.
N - Mlfringan, Wissanstetter Stralle 446 zum Wertermitthungsstichtag 25.02.2026 ermittelt.

Grundstilcksdaten:

Grundbiech Band Blatt
Horb a, M.- Mihringan 186 1
Gamarkung Flur Flurstiick
Horb a, M.~ Mihringen a6
4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung \E\: , \\
N o )
Entsprechend den Gepllogenheiten im gewdhnlichen Geschafisve rgyri‘u wﬁman Umstdnds diesas
Einzelfaliz, Insbesondere der Eignung der 2ur Verfligung stahanda i_"i.lgl & ﬁ\_ 1 Satz 2immoWerV],

Is vorrangly mil Hiffe des

It der "u’ﬂrkahmlmr! von Grundstilcken mit der Nutzbarkel dm
tzur Erzielung von Ertriigen,

Sachwertverfahrens zu ermitteln, Insbesondere well diesa [
sondern zur (persdniichen oder 2weckgebundenan) Elgﬂnngw,l

Das Sachweriverfahren (gem. §§ 35 - 39 hnman‘l'l.l"i\mﬁnrt im ntﬂémrl auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h, der Euhslar&ﬁmﬂ k;}tﬁw als Summe von Boden-
wert, dem vorliufigen Sachwert der baulichen AUI{@W damﬁd&rﬁgm @h\flﬂ der baulichen Aulan-
anlagen und sonstigen Anlagen ermitbeft. \ W IR

Zusdtzlich wird eine Ertragswertermittiu gu% ﬁ& 27 E&«h‘l‘lmntﬂ(l d’urﬂl'lml'hl'ﬂ das Ergabnis wird
|edoch nur uniersiiitzend, vorrangig als von mtbarml‘mung umhhﬁngg& Berachnungsmathode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts hmng&kgg\nn \\\\ j_;\\

Der vorigufige Ertragswert nach dam,gmmmnm\ﬁ@ga Hhhﬂrrl {gem. § 28 ImmoWerlV) ergibt sich
aus dem Bodenwart und dem rien }ﬂhrﬂk@m Fzin rteil der baulichen Anlagan zum Werer-

mitlungsstichiag, JONN l\% Q\\\
Der Bodenwart MJmiIu gumﬁﬁ\t\mm Wer ﬁ\uﬁﬁ sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der

baulichen Anlagen i. d. R B{%;‘Gmn ) ichskaufpreisen im Verglaichswertverfahren {vgl. § 40
Abs. 1 Imanurijm\QRu In 'Mbqﬂf h wirde, wann das Grundsiiick unbebaul wére.

Liegen jedoch paalgnaﬁa E\ndurrqﬁi'i\gﬂa vor, 50 diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. | rﬁﬁmw Egr En@wﬁﬂw ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens fiir eine
hehrhail von ndanrichiwertzone zusammengefasst warden, fiir die im Wesentli-
@ vorliegen, Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticks-
fldche. Dﬂr Rﬂgﬂ hil de beziglich seiner absoluten Hoéhe auf Plausibilitst Uberpriift
und als, slehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb aul der Grundiage des
Badenri 5 Be ngegrundsilicks von dem Richtwerigrundstick in den werbeain-
ﬂusseu@eﬁﬁmn@ﬂj%kﬂm‘kma}&n ~wie Erschliefungszustand, beltragsrechilicher Zustand, Lagemerkmale,
Art Und-bai dﬁr@gﬂﬁﬂ‘mﬂ pder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenhail, Grundsilickezuschnill = sind durch

g\ﬁ%r&f mphsaungm des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

“Bowohl rSachwert- als auch bel der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewerlungsgrundsiiick betref-
‘*‘Eenda ren objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgemadfl zu bericksichtipen. Dazu z&hlen
insbesondene:

« hesondere Erragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der markilblich erzielbaren Miete),

» Baumangel und Bauschaden,

» pgrundstiicksbezogene Rechie und Belastungan,

s MNutzung des Grundstiicks fir Werbeawecka und

»  Abweichungen in der Grundsticksgrifie, insbesandere wenn Teilftdchen selbsisténdig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt {mittlere Lage) 115,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-
sliick ist wie folgl definiert;

Entwicklungssiufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MI {Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = fral
Anbauart = fraistehend | \S\*\‘%\g\ ‘
Grundstiicksiiache () = BODm? \\\\\\
(22 )

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks \\f AN
Werlarmittiungsstichtag = 26.02.2026 ‘»;,' ) &'\ )
Entwicklungssiufe = baureifes: M@ s \\\5\.
Art der baufichen Mutzung = m}q@sh‘m Baul’éh'@‘}
beitragsrechilicher Zustand = frei \\\\ \
Grundstiicksflache {f) = ﬂggg m’ R 5\\\ ’j;

NS

Y \\ | <\\:

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks \ ) = o
Nachfolgend wird der Bodenrichiwert an die Igaam Inan wmﬁrﬁﬁlmmmm Wertermithungsstichtag
25022026 und die wertbealnflussenden Grunds deaH Bmmﬂunmgrmdulimka angepassl

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den Iﬁﬂh‘nuﬂrﬂnnzuﬂanﬂ & Eﬂﬁutﬂﬂ.lrﬂ_
beitragsrechtiicher Zustand des undnnmi&hnm <L a2 wa
beitragsfreier Bodenrichtwert o s g nseoem
(Ausgangswert flr weilere Anpml.:rgl (X NN 5
) :‘:\;\‘:* . A R
Ii, Zeitliche Anpassung des Eﬂﬂgﬂﬂ:hmm I
Richtwertgruridstick | Bewertungsarundstiick | Anpassungsfakior Erléuterung
Stichtag ag\n?i; 25 (/- 25022026 % 1,000
‘\\‘_ ) e N
. Anpanung_ WH Md&ungun in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
| Lage BN . mittiere Lage < | -mittlere Lage x 1,000
Anbauart . |  freistehend ([~ Endhaus % 1,000
Art der. hﬂyiﬁsh&n m”tuﬁwquzm:}\”‘v M (gemischie Bauld- | « 1,000
Nutzung 05 [ N l cha)
i&gwmm\hﬁ&@mﬁw BRW am Werlsrmittungsstichtag | = 115,00 €/m*
| Fiache (m?) > 500 229 x 1,000
Eiﬂhﬂddm@.ﬁm baurelfes Land baureifes Land . 1.000
| vorldufiger objektspezifisch angepasster beltragsfreier Bo-| = 115,00 €/m?
denrichtwaert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts | Erléuterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreler Bodenrichtwert = 116,00 €/m*
Fiache " 229 m?
beitragsfreier Bodenwert = 26.33500€
rd. 2630000

Der beitragsfreie Bodenwaert betrdgt zum Werlermitiiungsstichtag 25,02 2026 insgesamt 26.300,00 €.
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44 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobillenwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachweriverfahren ist in den §§ 35 - 38 ImmoWesrtV baschrieban,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerls, den vorldufigen Sachwerten der aul dem
Grundstiick vornandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und baulicha Aulienanlagen) sowie der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 358 Abs. 2 ImmoWerlV) und ggf. den Auswirkungen der zum Werlermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ahgndnllet 2

Der Bodemwert isl gefrennt vom Sachwerd der baulichen und sonsiigen Anlagen ﬁa\htdﬂ & 40 Abz. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV grurﬁ:ﬁlzlmh 80 ZU ermitiedn,
wig er sich ergeben wirde, wenn das Grundsilck unbebaul ware,

Der vorldufige Sachwert der baulichen Andagen (inkl. besonderer Bauteis, MMr{B&Ehb&Jﬂmﬁnhlung&n
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundiage durchschnitilichar I-!umﬁ’rungakﬂam unter Berlicksichti-
gung der jewells individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gutﬂl.ldns@rdard um:l Rﬂﬂnummgsda:uur (Al
terswertminderung} abzuleiten, O \\

Drer vorléaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nrch{\bi'nﬂs andamra]ﬂg mitarfasst worden Ist,
entsprechend der Vorgehenswelse flir die Gebdude i.d.R. aul der’ Gﬁ)ﬂdlﬂg& von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hiffsweise durch smhvem&m}ga E-nwﬁqhﬁg (vl & 37 ImmoWertV) er-
mittel, NS

) \ -

Die Summe aus Bodenwert, vordufigerm Sachwert dar\bwﬂmhnn Anlanamund vordufigam Sachwert der bau-
lichen Aukenaniagen und sonstigen Anfagen ergibt dan%hrlﬁufgm Em:hwaﬂ das Erundslunks

Der so rechnerisch ermiftelle vorldufige Eachmht\arm:ﬂ]u&and hlrrmnhﬂldﬂ ﬁmnar Realisierbarkeit auf dem
brilichen Grundstiicksmarkt zu beurteflan. Zur Eaﬁ}ntsldﬂtlgung\ﬁ&r Markﬂagg {aﬂgamama Wertverhdlinisse)
Izt 1.d.R. eine Marklanpassung mittals Ea-nh@nrﬁakmr erforderlich, Diese “sind durch Nachbewertungen, d.h.
ausg den Verhaltnizsen von realisieren Uwglnlﬂﬁ:atﬁpmh&n und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwere (= Substanzwerte) zu H-rmiﬂeln Die ,Malhlanpamng‘ des vorldufigen Sachwerls an die
Lage auf dem drtlichen Grundsticksmarktfihrt Imﬁmﬂbrﬂs erst zum marktangepassten vorlsufigen Sachwert
des Grundsilcks und stellt damit d-qn ..wch'trg:i:hn H&#mnsnhntt?\lhnemalb der Sachwartermittlung dar.

Das Sachweriverfahren st insha‘anhm dureh. dm Um'&ndlmg des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Suhslanz {E!qdu‘n * Eabﬂu;!ﬂ\r Aullananiagen + sonstige Antagen) dan Ver-
gleichsmalstab bildet, <. aﬁ_ ) SN NG

SR

Der Sachwerl ergibt sich w&ﬁem maﬂlamapasslnn wlrlﬁuﬂgan Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener hasundﬂrarwhjﬁhspazrrmm Gmndstﬂnkqurrmm {vpl. § 35 Abs. 4 ImmoWaeariV).

4.4.2 Erliutnruhgdh dlrbiiﬁnr Haﬂwmbnm:hnung verwendeten Begriffe

Hmtnlrrung-hmn {§ 36 Abs, 2 Imﬂnﬂ]

Die durd'lmhnitllihhen Hﬂrﬁ&ﬂunm#ﬁst&n der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebéude-
fliiche (m?) des {Hnrmlﬂ&hiudllml! Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt,
Den so ermittelten durchschnittichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschia-
nmqllm H:utﬂlm und: besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnan,

Huﬁniﬂwﬂqllmglhnm
\\Dig Nm’ma]hgfstﬂungﬂmban (NHK) basleren aul Auswearlungen von reinen Baukosten flr Gebdude mit an-

ﬂ&h&md ‘gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden filr die Wertermittlung auf in

einhaitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Narmalherstellungskosten besitzen Uberwlegand die Di-
mension £fm® Brutto-Grundflache” oder £/m® Wohnfidche® des Gabiudes und verstahen sich inkl. Mehraa-

shaur,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWeariV})

Die Mormalherstellungskosten umfassen u. a, auch die Baunebenkosten (BMK), welche als Koslen fur Pla-
nung, Baudurchflhrung, bahordiiche Prifung und Ganehmigungen” definiar sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionallaklor (Baukostenregionatfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhélinis der durchschnittichen
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grilichen zu den bundesdurchschniftlichen Baukosten, Durch Ihn sollen die durchschnittiichen Herstellungs-
kosten an das driliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemalk § 36 Abs. 3 ImmoWerty ist der Regional-
faktor gin bel der Ermittiung des Sachwertfakiors festgelegler Modeliparameter,

Gosaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdaver {GND) bexeichne! die Anzahl der Jahre, In denen eine bauliche Anlage bai ord-
nungsgemater Bewiriachaftung vom Baujahr an gerschnel Oblichersealse wirtschaftiich genutzt werden kann.
Sie ergibl skch aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitiungedaten zugrunds llegenden Mo-
dedl. .
Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV) \\:\?\\\ ‘

Die Restrutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen gine bauliche Arﬂar&:b-al ordnungsgeméaler
Bewirtschaftung voraussichifich noch wirtschafllich genutzt werdan kann. Als Haﬁmdhmgsdaw ist in erstar
Maherung die Differenz aus ‘Gblicher Gesaminutrungsdauer’ abzlglich * chi Lahm:mﬁaf am War-
termitungsstichtag’ zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann verlanger :d ]1; 5 Eﬂlﬁuﬂ,&ﬂklw varjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekl wesentliche Modernisierungsmanahmean dmmhgal‘hm ‘wurden oder In den
Wertermittiungsansatzen unmiftelbar erforderliche Arballen zur Easaltlgm@éus Un!MMgsmam sowlo zur
Modernizlerung In der Wertermittlung als bereits durchgefihrt Lmlamﬂlt wdan AN

\\\

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) N NS

Die Wertminderung der Gebdude wegen Allers {Allnmwaﬂm[ndm'umil w-vq\[ . R nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell aul der Basis der ermiltelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modelihaft anzuselzenden Gesamtnutzungsdauer {GND} Hugiah:l'lhamrﬁabﬁuﬂa ermitlelt.

AN

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bmﬂnilﬂ N

Von den Mormalherstellungskosten nicht erfasste wﬁ'lalliga Elrlzalﬁﬂ B&ulalrﬂ;iﬁn beisplelsweise besondere
Bauteile, besondere {Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten {u.a, Ausbauzuschlag) kannen
durch marktibliche Zuschidge bei den ﬁJf‘ﬂhEﬂ'ﬂf{lﬁﬂh&ﬂ Ha uﬂnﬁkualm hﬂl‘uchalchllgt werden.

AuBenanlagen N ~)

Dies sind aulterhalb der Gebaude heﬂndlﬁéha h'lﬂ dem leda‘rudc. feat verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sandere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebsudeautenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bﬁ:ﬁ:ha ﬁnrﬂgeh\{ﬁﬂuhmuhdﬂ\m Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3|mm\wmw

Das heruleﬂungskmtanunanﬂerteﬂe:henageﬁnﬁ ,.':.rclrla\gﬁgnr Sachwer” ist in aller Regel nicht mit hierfor
gezahlten Markipreisen identisch. ’I:I-Elﬁhﬂtb das H@:henergabnls Jorigufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an ﬂﬁnm d, h. an die fir ve re Grundstiicke realisiarten Kaufpreise angepasst

werden. Das erfoipt milleﬂﬁ des sog. nbjhh‘.lapﬂ:fﬁmﬂ ﬂl‘lﬂEp:E‘lﬁtﬂl‘l Sachwertfaktors,
Der Sachwertfaktor hh‘q‘aﬁ dumhsmulitlhﬂ'lﬂ farti lmE aus Kaufprelsen und den ihnen entsprechendan, nach
den Vorschriftan mmWﬂ(h"ﬂnmﬁallmn Sorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird varrangig

geglieder! nach der jektart (eriist 2.8, fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundsti-
cka), der Hﬁgd\bn {er ist z.B, (in ‘wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenweriniveau hiher als in wirt-

ﬂchaﬁsschwachan Hag!&han}urﬁ der Eﬂ:iialrtgrbl}e

Durch dlﬁ‘ﬂﬂthfﬂihﬂﬂﬂ' m«wf'rdung l:faa aus Kaufpreizen fur vergleichbare Objekte abgelelieten Sachwertfak-
tors; dstd&s Sachweriveriahren gin echtes Vergleichspreisverfahren,

Hum{ufa!ldu Iu‘-\n:lur Abschlige (§ § T Abs. 2 ImmoWertV)

“52‘ Lessan slcm:liaﬂllganmlnm Wertverhditrizsa bai Verwendung der Sachwerifakionen auch durch aine Anpas-

ﬁuru; m[ttah Indexreihen oder in anderer gesigneter Weisa nicht ausreichend ber(icksichtigen, ist zur Ermitt-

lung des mri:t&ngapasstﬂn varfaufigen Sachwerls aing rusdlziiche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschifge erforderlich,

Beosondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen cbjektspezifischan Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vargleichbarer Objekte abweichenden individusllen Eigenschafien des Bewerungsobjekts (z. B, Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschafiliche Uberaiterung, Insbesondere Baumangel und
Bauschiéiden (siehe nachfolgende Erduterungen), grundstiicksbezogena Rechte und Belastungan oder Ab-
weichungen von den markiiiblich erzietbaren Ertrigen).

Baumangel und Bauschaden [§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumingel sind Fehier, die dem Gebdude . d. R, bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangeihafte
Ausflhrung oder Planung, Sle konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die
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Weiterantwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauzchaden sind auf unteriassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachirdghiche dullers Eimmirkungen oder
auf Folgen von Baumdngaln zurickzufihren.

Flir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Weriminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatrd, die zu ihrer Besaitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansaize
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionan bezogenen Kostenermittiungen erfolgen,

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderichen Ammdurmn zur Hamtﬂtlung gines
normalen Baugustandes nur (barschifigig schitzen, da

# nur zesstbrungsfrel — augenschelnlich untersucht wird, \\\j<\
» grundsatziich keine Bauschadensbeguiachitung erfolgl (dazu ist die Bamﬁrw\n@ #ines Sachverstandigen
filr Schaden an Gebauden notwendig). \\w

Es wird ausdnicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in diesar vﬂm
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden It ;@ﬁ ve beim Oristermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemise! .8,
nung und Kestenschatzung angesetzt sind, N
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4.4.3 Sachwertberechnung

NS

N N 2 N
A | O LA

Berechnungsbasis

Gebaudebezeichnung | Zweifamiienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 846,00 €/m® BGF
Berechnungsbasis
¢ Brullo-Grundfldche (BGF) x| 498, 67 m*
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = A21.87482¢€
im Basisjahr 2010
Baupralsindex (BPI) 25,02 2026 (2010 = 100) M NN 180,6M100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = S B04.093.41 €
am Slichiag Qa4 N~
| Regionalfaktor x| 22 S 1,000
Regionalisierte Horstellungskosten der baulichen Anlagen am| = . — {¢ ““:.:E-D.i.uﬂa,di £
Stichtag LN
Alterswertminderung RN INY AN
» Modell P @, linear
» Gesaminutzungsdauer (GND) o | \\\\\ 80 Jahre
» Restnutzungsdaver (RND) N -\\ — 39 Jahre
s prozentual \x.\:*- e N ;:5?, 51,25 %
* Faktor N qo® 0,4875
Alterswertgeminderte regionalisierte dur:l‘ucﬁniﬂuhn Hq'- ) = 391 005,54 €
itlllung.lhultun W\ (€A
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige niﬁaﬁl Eauuil- {Init- £ ~ 11.916,34 €
w"ﬂ - ?\\. -~
vorliiufiger Sachwert der baulichen Anlngan \\ ! el 403.011,88 €
{ ‘ X N -
19
vorliufiger Sachwert der hauﬂﬁmﬁ\ﬁnlmm{nhnu Al{ﬂviﬁiﬂuun} 403.911,88 €
vorliufiger Sachwert der mlrﬂ-.m h{amnlngn@ und sonstigen Anlagen 4 20,195,59 €
vorliufiger Sachwert der ¢ bwmn Anlagen = 424,107 47 €
beitragsfreier Emﬁ‘hgl Etu-dammrtam rl'th;lﬁg]l + 26,300,00 €
vorkiufiger Eu:hm A\ 1 = = 450.407 47 €
Sachwertfaktor . YO R x 1.1
Harht:npaﬂuhn ﬂumh mlﬂi’tiiﬁlinhe Iu-wtlnr Abschlage = 0,00 €
marmng-pumr wnﬁ}ﬂgnr m-am = 499.952,29 €
besondera nh}alrup-u\ﬂh&m Emndutu::hmw-hmla ~ 50.000,00 €
Sachwert® .| = 449.952,29 €
& NN rd. 450.000,00 €

Die Berachnung der Gebaudeflichen (Brutto-Grundfidchen (BGF) oder Wohnflichen (WF)) wurde von mir
durchgefihrl. Die Berechnungen weichen modellbedingt tellweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
= Ausgabe 2005 bew. WoFIV) ab; sie sind deshafh nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar, Dia
Abwaichungen besiehen daher insbesondera in werbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Tell 1, Kapitel 16

und 17);

bei der BGF z. B.

« (NichtyAnrechnung der Gabdudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

= Anrachnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
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#  Michianrechnung der Terrassanfiachan.

Herstellungskosten

Die Normalherstedlungskosten (NHK) warden nach den Ausflhrungen in der Weartermittungsiiteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhditnisse im Basisjahr angesetzl. Der Ansalz
der NHK b5t aus [1], Kapitel 3.01_1 antnommean.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 :HH@{ME] ﬁ:-lrdu Gebiude:

Zweifamilienhaus \\\;\\\
Ermittlung des Gebdudestandards:
Bauteil Wagungsanieil
[%) 5
Aulanwande 230%
Dach 15.0 %
Fanster und Aullentiren 11.0 %
Innemednde und -tiren 11,0 %
Deckenkonsirukiion und Treppen 11,0 % A= BT
FuBbaden 0% .~ 0
Sanitareinrichiungen 0% 0,3 .
Helzung geg ﬁi ﬂ'\‘L v —-
Sonstige technische Ausstattung T -
insgesami . 100,0 % 0.0 % 510% | 481% | 00% | 00%
\\ \?\ r 3\ )
SN R\
Bnchr-lbun! der ausgewdhiten MM (%™
> : % \ —
eire el oder Hohiblockstaine, verputzl und ge-
Shrdiarstit 2 m&%?‘iﬁ?w!wm gemaller Wirmeschutz (vor ca. 1995)
N+ Twei '2.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
Standardstufe 3 I ; miverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach NE RN
Y einfache B@tundmm oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeilgemé&ite
Standar m'm l\ Dau:lﬁémiﬂurq (vorca.- 1995)
N 1 , beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
E“"‘“"’m\a W’E Hmmﬁg Falirohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)
Fawmmmm &N
(< i’mh‘adwmsurm {nach ca. 1805), Rolléden (manuall); Haustir mit zeitgematem
5““‘"“‘ d““?& | Warmeschutz (nach ca. 1985)

'i'“__w_; ' “wﬁ‘mﬁﬂ

massive tragende Innenwinde, nichl tregende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stinderwinde mil Gipskarton), Gipsdielen; leichie Tiren, Stahlzargen

Denl:ari[nnﬂrmunn und Treppan

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken, Stahl- oder Hartholzireppen in einfa-
cher Art und Ausfihrung

Balon- und Holzbalkendecken mif Trili- und Lufischalischutz (z.B. schwimmender Esi-

Standardstuf® 3 | e geradliufige Treppen aus Stahlbeton ader Stahl, Harfentreppe, Tritischallschutz
Fullbdden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbden einfacher Art und Ausfihrung
Lingleum-, Teppich-, Laminal- und PVC-Boden bosserer Arl und Ausfihrung, Fllesan,
Standardsile 3 Kunsistainplatten
Sanitdreinrichtungen
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Standardstufe 2 ;E“Bﬁ:nﬂ WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfiiesen, teilweise

Standardstule 3 ;n%fﬁﬁiﬂ. Dusche und Badewanne, Gliste-WC; Wand- und Bodenfliesan, raum-

Helzung

Standardshife 2 Fern- oder Zentralhelzung, elnfache Warmlufthelzung, einzelne Gasaulbenwandther-
| man, Nachtstromspeicher-, Fullbodenhaizung (vor ca. 1995)

Sonslige technische Ausstattung ¢
Zeilgemaie Anzahl an Steckdosen und Lichlauslissen, Wmnk (ab ca. 1885)

Standardstufe 3 mit Unterverteliung und Kippsicherungen N
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebsiude: .\‘;}“\
Zwaifamilienhaus ( [\’ 5*‘“":» " JC =
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiuser 1\\'» \\*‘\’»\‘%\-
Anbauweise: Doppel- und Helhanan:llﬁﬁi{ﬁb N AN
Gebéudetyp: EG, OG. nichl unmmmhm&aam

N . \\ \*»
Beriicksichtigung der Eigenschafien des zu mu@nﬂm?a-hhum\
Standardstufe tabellierte relativer, | <. | relativer
NHK 2010 - Gahau sstan- | NHK 2010-Anted
. derdantel N\ N
[&/m* BGF] “‘\ I'Hr] W N
1 675,00 \* = 0,0 )
2 750,00 T L
3 86500 ;-3%:— > Y © NS
4 1.040,00 - ANg0 ‘
5 1. snmq\\ ) 0.0

&Emm er E“I.Q'H:I*Brg:l 28, ™
{Eﬂfﬁprﬁhf?ﬂ‘ﬂ\ﬁﬂ‘hpfﬂ hfﬂ»“fhj!lﬂlﬁﬂ MMMHQEH&MMJ
NG (@ N
Die Ermittlung des mnan Elﬂﬂﬂﬂf’dﬁ 'E!'fﬂlﬂﬂ’l.l‘l:\ﬂ'l Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

», standardbezogens um{\énm = a05.32 ‘

SN
O )l

tabellieren NHE, Sal
S \\ N \
Bnrill:iulchﬂwhg der ﬂfﬁf@ﬂhﬂh{ﬂ Kmhtur- und Anpassungsfaktoren
gawugmm smndmmﬁgm‘h NHK 2010 BOS,32 €/m* BOF
Korrektur="vind Anmﬁmafanwm ‘gemal Anlage 4 zu § 12 Abs, 5 Satz 3 Im-
mn‘tﬂ(awm \‘\{ \
| Mamlﬁmham x 1,060
= Hummig\mr das Bewertungsgebiude = 845,50 €/m* BGF

rd, 846,00 €£/'m*® BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Mormalherstellungskosten nicht erfassten werthalligen einzelnen Bauteils werdan pauschale
Herstellungskosten- bzw, Zeitwerizuschlage in der Hihe geschiitzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfis-
verkehr antsprichl. Grundlage der Zuschiagsschétzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angagebenan Erdahrungswerte fir durchschnittiche Herstellungskosten baw. Ausbauzuschifige.
Bei &lfteren undioder schadhaften undioder nicht zeiigemaiien werthaltigen einzelnen Bauteflen erfolgl die
Zeitwerischatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge.

Gehidude: Zweaifamilienhaus
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Bezeichnung Zoitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung, s. Anlagen)
micht zu Wohnraumen ausgebaute Rdume Im Erdgeschoss =15.000.00 €
Uberdachung Terrasss 1.755,00 €
Terrassen 1148200 €
Dechgaupan 13.678.25 €
Besondere Einrchiungen 5 0,00&
Summe b 11.816,34 €
\\ . \\ :
Baupreisindex \3 N

Bei den angeseizten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich. um dﬁt‘.hﬁghnltﬂlcha Herstel-
lungskosten fir das (Basis-}Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunki bis mmiﬂ@mﬂﬂuw&rhtaq veran-

derten Baupreisverhéltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Stalistischen Bundesamt zum Wertermittiungs-

stichtag zuletzt veriffentlichte und fir die jewsilige Art der baulichen Anlage. zutreffende Baupraisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesami verdffentlichte Bmpt&r&index nldﬁﬁif das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser aul das Basisjahr 2010=100 umzurechnen, Sowoh| die vom Statistischen Bun-
desamt verbffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittiungszwecke netwendiger Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4,041 ahgaﬂm\ﬁht ;\

Der malgebende Baupreisindex vom 4. Quartal 2025 fﬁrmh(qgabﬁudathﬂlﬁgt 135,0. Zum Zeitpunki der
Normalherstellungskosten aus dem Jahre 2010 betrug er ?T-II E B-al'mi'u'rum 435 0/70,8 %100 = 180,6.

Baukostenreglonalfakior O \\~ L

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakior) ist eine: Muﬂellgrﬂﬂa\m Sﬂmmhfﬂn Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Aba. 1 ImmoWertV) wird QQ] der Eam'nmhﬂm:hrmng der Regionalfakior angeseta,
der auch bel der Ermitilung des Eauhwwtfﬂktum@ﬂ'um:le lag. e .

Baunebenkosien \\ @ : 23
Die Baunebenkostan (BME) enthalten Instqumnd&m H:-Eﬁ‘lm filr F'Iammg, Baudurchfiihrung, behirdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie alnd }n ﬂq&n anganlzgen NHK\iﬁm bereits enthalten,

N

Aulenaniagen ) SN
Die wesenilich wadbmlnﬂussaqdu?ghﬁﬂananlagm wrdan\}m\ﬁ'tslmnln gatrannt erfasst und einzeln pau-

schal in ihrem voridufigen Sachwer geschéatzi Emndlagi@?ﬂ die in [1], Kapital 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnifiliche Merstellungskosten. Die AuBenanlagen kiinnen auch hilfsweise sachverstin-
dig geschétzt werden. Biel filteren undioder schadhaflenAulienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter

Berlicksichtigung dlﬁmmmw Aus.-:maga N

>

Auflenaniagen @ W = ) @ vorlufiger Sachwert (inkl.
N\ \‘\. - '\ h >\~ ENH}
prozentuale. thﬁlmng 5.9;1\% daT \@ﬁuﬁgen Gebiudesachwerte insg. | 20.195,50 €
(403911888 . < ke
Sunme N ‘*?{“ Q) 20.195,59 €
Eu:ntnul:unauliuﬂ

D:Eﬁbllni’n wlrts-t:k;ﬂiﬂc:h& Mutzungsdaver = Gesaminulzungsdacer (GHND) ergibt sich aus der Tir die Bestim-
mmg\dai' NHK gewihiten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstatiungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
\ ﬁmmamm‘mhdlm Gebiudetyp zuzucrdnen und abenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 antnommen,

" Die Gésaminutzungsdauer beirdgtfiir Wohngebiude 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in arster Néherung die Differenz aus fiblicher Gesaminutzungsdauer' abziiglich
tatséchlichem Lebansaller am Wertermitiungsstichtag' zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjeki weasentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittalbar eforderiche Arbalten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitbung als bareils durchgefihe unterstellt
warden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdaver, insbesondera unter Berlicksichiigung von durchgefihrien oder zeit-
nah durchzufibrenden wesantlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-

bene Modell angewandel.
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Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Zweifamilienhaus

Das 1879 emichtete Gebdude wurde modernisiert, Die Renovierungen konnten nicht Gberprift werden und
sind nach Angaben der Eigentlimerin bewertet worden,

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modemislerungen zunachst in
ain Punktrasier {Punktrastermethode nach _Anlage 2 ImmoWert\™) eingeardnst,

Higraus ergeben sich 11 Modernislerungspunkte (von max. 20 Punkien), Diese wurden w‘-a'l'ulgi ermithelt:

Modernisierungsmatnahmen Maximale ~ jane | Begrin-
{vorrangig in den latrten 15 Jahran) Punkte ~ dung
Dachernauerung inklusive Verbesserung der 4 :ﬂﬂﬂ
Warmadammung
Modornisiarung der Fenster und AuBantlnen 2023
Modernisierung der Leitungssysteme (Sirom, 2 2023
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Helzungsaniage 2 _\ 2023
SN Y
Warmedammung der Aulenwande 4 \\ 2023
Modermnisierung von Bidern ft\}l 2023
Modernisierung des Innenausbaus, 2.8. De- ‘\_‘f;}i 2023
cken, FuBbidan, Treppen \\ oy ,
<&
Wasentliche Verbesserung der Gn.mdringgh— N 2023
i Q| s¥&
Summe (N 9 : i
» NN "\‘;L\?. (=5 e
' \J_,j\\\l\f O \\Sx-\\

Ausgehend von den 11 Mmﬁmm“mQ%n. -st\m\éabauue der Modernisierungsarad _Uberwiegend
modernisien” zmn‘ﬁnmi\\ \\’

In Abhdngigkeit von:< \'\ ﬂ . L:s.x \\,.

» der (blichen E annis dat (80, Jahre) und

e dem (vorldufiges rech e fi }Gahtgdgﬂtar{iﬂzﬂ - 1879 = 147 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige

ZLISC wau,Mm- 147 Jahre =) 0 Jahren

* und aufgﬁ,‘ﬂﬁ‘ﬂn Mo _' s "Uberwiegend modernisien” ergibt sich fiir das Gebdude geman
Pkt ' oWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 39 Jahren

JJ; arung dar Gebdude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
~ ¢ “der baulichen Anlagen ermittell. Dabei Ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegends
Allarsweart !ndumnginmdill anzuwenden.
Sachwertfakior
Der angesatzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
# der verflgbaran Angaben des Grilich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzuzlehung
+ der verfigbaren Angaben des Oberen Guiachierausschusses baw, der Zeniralen Geschiftssielle,

« des in[1), Kapitel 3.03 veriffentliichien Gesamt- und Referenzsysiems der bundesdurchschnittiichen Sach-
wertfakioren, in dem die Sachwertfakioren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Ragion, Bodenwertniveau und Objektgrile (d.h, Gesamigrundstiickswerl) angegeben sind, sowie

» gigener Ableitungen des Sachverstindigen, inshesondera zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnitifichen Sachwertfakioren und/oder
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« des lage- und objekiabhdngigen Sprengnetier-Sachwerifakiors aus dem Sprengnetter-Markidatenportal

bestimmt.
Der Sachwertfakior wurde aus dem Grundstickemarktbaricht 2024 des GAA Horb (barmommien.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhdinisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch aine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berlicksichtigan. Aus diesam
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vodéufigen Sachwerts eine zusatzliche Martmnnaumg durch

markilbliche Zu- oder Abschldge erforderlich. 02
&N

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale \*\\ »‘\»

Hier werden die weriméligen Auswirkungen der nicht in den Wmmnm des Sachwertverfah-
rens berelts beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend man@hﬁchnmﬂq! ‘wie sie offen-
gichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer elc. milgeteit worden sm.

Dia in der Gebiudebeschreibung aufgefihren Wertminderungen i‘guﬂlzhm mm\l:aufpm}s erforderfi-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseiligung von Eauncl‘@;lm nd dlﬂmﬂ&mhm (bzw. in den
Wertermittiungsansétzen ais schon durchgefiihrt untersieliten) Mo v werden nach den Erfah-

rungswerten aul der Grundlage fir diesbazlglich notwendige I(ﬂit&ﬁ i rictm‘@ﬁ:rasat d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzliich ‘gedampfl’ unter Beachtung besonderer steuerlicher: Ahdnlh@@gmbghhkalmni gintrelendan
Wertminderungen quantfiziert, Unverziiglich notwendige Hapﬁmtur&n mﬂeﬂ in voller Hahe angerechnet.

\

besondera objekispezifische Grundsticksmerkmale ? SN Wertbesinflussung insg. |
Weitere Basonderheiten \\ > S A -50.000,00 €
=  Abschiag fiir nichi einsehbare Mangeal wqgw mpht &nﬁba 00 € N
maglicher Innenbesichtigung = 10 % des rﬁﬁhan- NS )
gepassten Sachwerts (gerundet) < O |
Summe X R i -50.000,00 €
N j‘ e .\;\‘\\ ‘_\\i_,
‘v[‘ ‘\“ " \\\-., 1) - ‘.:-~ 3
- "‘ ‘\_\\\' & \;\\_'
4.5 Ertragswertermittlung < ) o BN
O ) Ay

4.51 Das E-rtrarumnmnudﬁkdar lmmnhlﬂunwllhﬁilhﬂunnuwmrdnung
Das Modell fir die Erm \iﬂs Erlrwms ist in M& 27 = 3 ImmoWertV beschrieben.

\
Dia Ermittiung des ars baaiartnuf den mhhlﬂhllm erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesonders
Mieten und Fan:h!anj Gmﬂﬂmﬂd: Die. Bunﬂﬁu aller Ertrége wird als Rehertrag bezelchnel. MaRgeb-
lich fur dan vorldu Wﬂaﬂ Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich

als Rohertrag abi h:h der Al{k&hdum;rm \QT: der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschiielllich Erhal-
lung des Grundahkhm auﬂu‘ﬂrﬂm MLISS Mrll:hlftl.mphnllm}

Das EWWf@ auf der am.m dass der dem Grundstiickselgentiimer verbleibende Rein-
arirag ﬂim Grundﬂ@:ld‘h ‘ﬂazzlnhung des Grundstickswerts (bzw. des daflir gezahlen Kaufpreizes)
darstellt. ‘numu.:\ wlrd der Ertragswerl als Rentenbarwert durch Kapitalisisrung des Reinerirags bestimmi

fieas 0 htzu b@hﬁihn dass der Reinerrag fir ein babautes Grundsilick sowohl die Verzinsung fir den Grund
nm 1§ aden fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sons-
(L3 8, Anpflanzungen) darstellt, Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (baw.

C"‘"‘*‘-‘-unzar ir).- Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen

zeitlich baﬁl‘m‘lzt

Der Bodenwert isl gefrennt vom Werl der Gebdude und Aultenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
{vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsitzlich so zu ermilteln, wie er sich ergaben wiirde, wenn das Grundstick
unbebaut wire.

Der puf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanted stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertrageantell ergibt sich als Differenz (Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks® abzlglich ,Reinertragsantedl des Grund und Bodens®,

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d, h. Zeitrentenbarwerthe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonsfigen Anlagen unter Verwendung des
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(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Resinutzungsdaver ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und  vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammaen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bel der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert sachgeméf zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfzhren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlaga dau ‘marktliblich erzielbaren

Grundsticksreinerirages dar. NN \\\\.;
RN =

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung wmndqun Eugrﬂ!n

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgematier Bewirtschaftung und ml#aa@r bhlzun ‘marktiblich erziak
baren Erirage aus dem Grundstiick. Bai der Ermittlung des th.efwga ist-van den ﬁ{hﬂh;i;an {(nachhaltig gesi-
cherien) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der. Gal;ﬂuda} ammgﬂmn Als markitiblich
erzialbare Ertréige kinnen auch die tatsschiichen Errage zug'undgw wdnn.\wunn diese markidblich
sind. 4 \

Weicht die tatséchiiche Nutzung von Grundstiicken oder G:m’u!\{mthammwﬁﬂm {iblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab undioder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstilcken oder
Grundstiickstellen vom Ublichen abweichende Entgelte erzisit, fiir die Ermitiung des Rohertrags zu-
nichst die fur aine Obliche Nutzung marktiblich arzmlh@m Ertrége e mlauaﬂ

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV) - [ IR

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich anhslsrmnde Auﬁvhhcimm Mﬂfsm ordnungsgemate Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des s (insbesondere der Geb#ude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen r.lla : g\mlhmgihuutan die Imﬁn&hﬂhmgﬂ.mhn das Mietausfall-

wagnis und die Betriebskosten. , ) NN SNy
Unter dem Mistausfallwagnis ist mﬁinrﬁwe da% hu Hméﬁ Eﬂuumlmﬂng zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Migten, Pamwnu T Einnahmen oder durch vorlibergehanden

Leerstand von Raum, der zur Vermietiung, ".rm:abhmng ndéc\\q tigan Nulzung bestimmt is!, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von unnmhnnglmm Kosten ainer | Hechtsverfolgung aul Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaitnisses oder Riumung (§ 32 Abs. 4 immaWertV uind § 29 Satz 1 und 2 II. BY).

Zur Bestimmung des Hm mﬁqﬁ iﬁum me nur die Bewirtschaftungskosten(anteila) in Abzug
gebracht, die vom Elgaoﬁ:mar 2u ﬂﬂggn sind, d. h\‘@ﬂmaﬂrlzimh zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegl wardan kﬁmah W

Ertragswert / Wﬁ 20 und § gmwﬂmv}

Der vorldufige Ermm ist der auf ::Iua w{mwmiitnfﬁ&a am Wertermithungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe allér-aus dem-Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schiieBlich H?:urn un:lzi‘rmizinsan entsprichl. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Errz izinst auf die Wertverhalinisse zum Wertermittlungsstichiag — sind werimafig gleichzu-
setzen i dem.) vort Ertragswert des Objekts.

Afﬁm‘lzu sdmﬁ}mt fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdaver anzusatzen, fir den
und ‘unandlich (ewige Renta).

C"‘"“";Llnnmqh-ﬁiliﬂ"'“ {521 A58 % MnnoWiers)

Der Llagummgmzlrmmt: ist eine Rechengrtiie im Efragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Relnerirage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichifich Mut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsiizen des Erragswerverfahrens als Durch-
schnittewert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansalz des (marktkonformen) objekispezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes for die Wertermittlung im Ertragswerbverfahren sielll somit sicher, dass
das Ertragsweriverfahren ein marktkonformes Ergebnis llefert, d.h. dem Verkehrewer enisprichi

Der Lisgenschaflszinssatz Gbamimmi demzufolge die Funkiion der Marktanpassung im Erfragewertverfahnen,
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem Grundsticksmark! erfazaf,
Restnutzungsdauer [§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Resinutzungsdauer bezeichne! die Anzahl der Jahre, in denen sine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bawirtschaftung vorausaichilich noch winschaftlich ganutzt werden kann. Als Restnulzungsdauer sl in erster
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Niherung die Differenz aus "liblicher Gesaminulzungsdauer’ abziiglich latséchiichem Lebensalter am Wer-
lermittlungsstichiag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verliingert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt),
wann beim Bewertungsobjek! wesentliche Modemisisrungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanadtzen unmittelbar eforderdiche Arbaiten zur Beseitigung des Unterhaliungsstaus sowie zur
Modermisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstalll weardan,

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bel Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch aine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittiung des marktangepassten vorlsufigen Erfragswerts eine zusatziche Marhlarqmuung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschifge erfordedich. N

\\ \
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV]
Unler den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalan verasteht ITlﬂQ‘-EﬁE vmﬂ{lhlluimn Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis {z. B, Abweichun-
gen vom nomalen baulichen Zustand, eine wirtschafifiche Llharailmmg. mhﬁmﬂﬂ.ﬂaumanpel und
Bauschiiden (siehe nachfolgende Edauterungen), g’undalmhsb-emgmﬁwﬂa un \Et@aamngan oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Erragen). N ) \

\\ g ¥

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV) AN -

Bauméangel sind Fehler, die dem Geb&ude i, d. R. bereits von_ N&faﬂg an Hrmaﬁ&n ~ z. B. durch mangelhafie
Ausfithrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als I'urirtlurua&vdar E!-thﬁihﬂhi Mangel durch die Welterent-

wickiung des Standards oder Wandiungen in der Mode alnmllﬂn NN
Bauschiden sind auf unterlassene Lh'ﬂarhallungsml"ﬁmdungan a&im:mmglm ﬂullara Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangein zurlickzufiihren. AN

Fir behebbare Schiaden und Mangel werden dia Qﬁtﬂhﬂ:ﬁgﬂw Wmlndnmmﬂn auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung mﬂ:u&&ﬁ‘n:lﬂn sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansitze
oder auf der Grundlage von auf E:naaﬁ:-uﬂrthna\'l b&zugﬂrﬁn Emlanﬂrrnﬂ’duman erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R, Hlﬂ wwhﬂshﬂﬁmdulmtm Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandas nur uharscl’ﬂﬁglg mh&lzaﬂ.\ﬂg o W

B

= nur zerstorungsfrei - augamc:hﬂllim:hwummnu:ﬂ\ NS

# grundsetzdich keine Hausmaﬁ&gu&wmd'llum ﬂrfdgl {Q%}\hal die Beauftragung eines Sachversiandigen
fiir Schaden an Gabﬁudun mlwé‘ndug} ‘ S

Es wird ausdriickiich dam.ﬂ*ﬁhgml&sm Eﬁ\ss die ﬁmﬁhm in diezer Verkehrswertermitung alleln aufgrund
Mitteilung von Mﬂraggaﬁ?* Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte. B&a‘ﬁandaauﬁ'lﬁhma. tﬂ:ﬂ'uilmhhn. chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorplanung
und Huularuchﬁl.m@ hngaau;l;i im:l, b (T

IOy NS
7 <\ SRA N
PN
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezaichnung Mieteinheit Flache |Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage {m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
N, bazw. (€) (€)
(€rStk. )
Zwelfamilienhaus 1 |Wohnung Haus 6| 143,08 6,61 \\jﬂ-ﬂi EE 8.632,16
OG/DG links RN
2 |Wohnung Haus 6| 31,40 808 | ‘\ﬁ-:ﬁa 71 3044 52
EG links X ﬁ‘:'~'5'»- Ay
3 |Wohnung Haus 4| 116,33 586 [ ﬁ-m ﬂn B.180,28
DGIOGIEG =
rechts o)) W \\
SUMIME 280,81 o ;..f-\j\‘,“, NS 1 ?’3&.03 20,856,965
QD
Jihriicher Rohertrag (Summe der markiiblich erzieibaren Jﬁmiiuhm\ﬂaunkaﬂmla— 20.856,96 €
beri N
NN _\\ I
Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermieters) ;\t._\v . i‘\‘_‘,- :
{vgl. Einzelaufstellung) N afUE o = 5.705,66 €
jahrlicher Reinertrag . 7 \\\ C Ty 15.151,30 €
Reinertragsantell des Bodens o ' ~N
1,11 % von 26.300,00 € tLHﬂMsnhal‘:szlrmaatz rbodammn;mwmfmu; ) - 261,93 €
Reinertragsantell der baulichen und mﬁuﬂgm Anlq-n ) 2 ‘ = 14,859, 37 €
Kapitalisierungstaktor (gem. § 34 Abs. ;z'rmﬁmwmw e
bei LZ=1,11 % Liegenschaflszinssatz ) N
und RND = 39 Jahren F:eatnulzungadﬁuuﬁ XN PR x 31,516
vorliufiger Ertragswert der hlﬂthI‘I‘I und :Bmllnln Artllﬁqa = 468,307,590 €
beltragsfreier Bodenwert {vg\hﬁmmﬁmuw} e N + 26.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert © |\ | MRS = 494,607,90 €
Marktanpassung d:.rcmi@*mhlm Zu- oder Ah;hmga - 0,00 €
marktangepasster s ger Emﬁwﬂ \\ = 494,607 90 €
besondere nhjquummmna Gi‘uﬂﬂﬂﬂdmmmﬂmuh - 50.000,00 €
Enramrt f 1\\' , N RS ;\\ = 444 607,90 €
.\\ ({ £ <\r N \:u;\\_\ \ ril. 445.000,00 €
AN AN (L4 RN
A \\'-"‘ ‘lll:f-\:.‘& \\\ ‘
:_‘;\ '\\ \3\- D) IEY )
N SN
b WET)
S A2
S\ A
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutrflachen wurden von mir durchgefiihrl. Sie orientieren sich an der
Waohnfliichen- und Mietwertrichtlinie zur wohnweriabhfingigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermiti-
lung (WMR), in der die von der Rechisprechung insbesondere fur Mietwertermitiiungen entwickelten Mafiga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfliichen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nichi bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapital
15) bzw. an der in der regionalen Praxis (blichen Nutzfllchenermitflung. Die Berechnungen kénnen damiu-
folge leilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFTV; Il BV; DIN 283; DIN 2@?} abweichen; sie sind
deshaib nur als Grundlage dieser Wertermitlung verwendbar, RN

Lve Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick markl lich e
Diese entepricht der j&hrlichen Gesamimiete ohne samiliche auf den Mmr ?

gefihigen Bewirischaftungskosten. : f “’1~- 4
Die markiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von wfuuhﬂhfﬁfwgfggumiﬂm fr mit dem Be-
warlungsgrundsiick vergleichbar genulzie Grundsticke \\\ =
N \ S
« @aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gammnﬂﬁn WL
R

= aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dﬂmwwm niportal

« aus der lage- und objektabhéngigen Spmngmunr-vmﬁMmmqﬂanﬁanﬂmﬂuugﬂnm dem Spreng-
nefier-Markidatenporial undfoder \\

\*’

* aus anderen Mietpreisverdffentichungen (?‘f:\ _,_:\\ -

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und %,gaunl:l ﬂ&ﬁﬁiﬂl‘dan mﬁsnﬂm Qualitétsunterschieda
des Bewertungsobjekies hinsichilich der Wmmm Elgmhaﬂnn durch entsprechende An-

passungen berlicksichtigt. \\‘
Der Rohertrag wurde nach Argahan im Muﬂwaﬂ&ﬁ«w mék bevechriet,

Bewirtschaftungskosten y
Die vom Vermiater zu tragenden haﬂumﬂrmhna rl:Ian auf der Basis von Markianalysen ver-
gleichbar genutzter En.u‘mlmmi\ it MMW teil am Roherirag, oder auch auf €/m* Wohn-

oder Nutzfliche namgan oder ah Ahaua@aagag e Hum.ﬁ'msa’rrmm bzw. Bewirtschaftungskostenantell) be-

stimmt. \\ \\ y ﬂr\

Dieser Werienni'thnqmn‘m u. a. die m‘{“}] Hapllﬂ&ﬂ& Hamﬂanﬂlﬁ'ﬂan durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde dﬁhﬂl wmiﬂ darauf ﬂﬂﬂ:‘l‘lm dass dasselbe Besiimmungsmodell verwendel wurde,

das auch derw Hﬂf memﬂim rugrunde liegl,
n-wirum-num-&mn mmﬁ O INN?

4 NS
E-WK—AI'II‘B”I\ \\ ll< s \ P~
., Al N

= I

vamﬂtmhmmn ':-ifix
2 wehnungen (Whg.) 3 Whg. * 367,00 € 1.101,00 €

¢ L
b, ©

Wohnungen (Whg.) 200,80 m* * 14,40 €/m? 418752 €

Waohnen 2.0 % vom Roherrag 417,14 €
Summe 5.705,66 €

Liegenschaftszinssatz
Der fiir das Bawertungsobjekt angeselt-e objektspezifisch angepasste Lisgenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

» der verfligbaren Angaben des Grilich zustdndigen Guiachterausschusses unter Hinzuziehung
# der verfligbaren Angaben des Oberen Gulachterausschusses baw, der Zentralen Geschiftsstalle,
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« des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichien Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszing-
sdize als Referanz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschafiszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie Objekigrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

« @igenar Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondera zu der regionalen Anpassung der v. g. bundas-
durchschniltlichen Lisgenschafisringsitze und/oder

s des lage- und objekiabhdngligen Sprengnetter-Liegenschafiszinssatzes aus dem Spmngnuttar -Markida-
tenporial

2

beastirmi. S
N

Der Lisgenschaflszinssatz wurde aus dem Grundsticksmarkibereich 2024 ﬁnmnm\ﬁa?"

Marktiibliche Zu- oder Abschiige R \‘* = NON

Die gligemeinen Werlverh3linisse lassan sich bel Verwendung des Llagami&mﬁs:ﬂmms ir]l:h durch eine
Anpassung mittels Indexreihen ocder in anderer geaigneter Weise nichi au.uﬂ‘lﬁ'mm:l w}gan Aus die-
sem Grund it zur Ermittiung des marktangepasstan vorldufigen Eﬁrﬂam\ﬂﬂs mna\z iche Marktanpas-

sung durch marktiibliche Zu- oder Abschidge erforderich. \\ . -\\ -
\\ A"

Gesamtnutzungsdauer N\ " @
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der tamll;'-hm Anlﬂﬁa und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabel wurde derauf geachiel. dass dﬁiultm Bestimmungsmodel verwen-

dat wurde, das auch der Abledtung der Llaﬂamchaﬂmmsﬁ@ mgrunde I]abt
AN

Die GND ist aus [1] Kapitel 3.01.1 entnommen, ) =

2 1\’\

Restnutzungsdauer , ~-‘:1‘ \' _\\;\

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung ﬂiﬂ\l\:h‘ﬁumnz au*a 'ﬁblmhar wmmmauar' abziigiich
tatzgdchlichem Lebensalter am Werlermitilu tiﬁhtag zugrinde gﬂag!.ﬂtm ‘wird allerdings dann veriingert
{d. h. das Gebdude fiktv verjlingt). wenn Iﬁ\ awﬂrtl.lngsnhjnkl wesenfiiche Modernisierungsmalinahmen
durchgeflihrt wurden oder in den Wmmrﬂﬂluﬂgs-ansﬁlmw nmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungssiaus sowie zur Mudﬁnp:slmmﬁ;[n dar Warmnnﬂmhg iz bereits durchgefihrt unterstelit

wearden, 2N BN

\ —
Zur Bestimmung der Hasmu’r.zunqeﬁ\ghm Insbwnm:lm unter- Q@kﬁslmllgum von durchgefihrien oder zelt-
nah durchzufihrenden msarﬁﬂchgn Mndumsihnmgsmaﬂnhhmn. wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrle-
bane Modell angeweandet, . \*{ \\ NG

Vgl. diesbeziiglich dis d?l‘fqgm\ﬁerm Hl'dgsﬁhhi‘tung in dar Eadmmmrmllllung

Besondere objektspezifische Enmltt{lnknmarhmln

Hier werden die wsqm%ﬂgarx.e.uaiwrﬁqungan der nicht in den Werlermittiungsansatzen des Ertragswertverfah-
reris bereits barleksichtigten Mdmhﬁﬂyﬁ\m Ohiekts insoweil korrigierend berlicksichligt, wie sie offen-
sichtfich mmnudar vom AMgmggabar Elggnﬁimar etc. mitpetedl worden sind.

basnrudﬂrﬂ :}hia}mggi@_mhﬂ Erundqhnbhamertmala Wertbeeinflussung insg.
Wulmra Emnd-ammtan N -50.000,00 €
Absnhlanrnhvﬁu aisshbace Mangel, wegen nicht  -50.000,00 €
= N . miglicher lonenbesichtigung = 10 % des marktan-
*~i:;:‘ gapimmn Sachwerts (gerundet)
T Summa -50.000,00 €

48 Verkehrswert

Grundsilcke mil der Nutzbarkeit des Bewerlungsgrundstlicks werden Oblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, dig sich vorranglg am Sachwert orlentleran,

Der Sachwert wurde zum Wertermitbungsstichiag mit rd. 450.000,00 € ermittelt,
Der zur Stiitzung ermittelte Eftragswert betrégl rd. 445.000,00 €,

Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstlick in 72160 Horb a. N.- Mlhringan,
Wiesenstatter Strale 4+6
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Grundbuch Blatt Hid. Nr.
Horba. M.- Mihringen 1 £
Gemarkung Flur Flurstiick
Haorb a. M.- Mihringan 38

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.02 2026 mit rd.

450.000 € _
in Werten: vierhundertiiinfzigtausend Eurn-;: N e
Dar Sanl-u-.-nrstammﬂ bescheinigt durch saine Unterschrift zugleich, dass im' F-;mnn Abdlhnuﬂgsgrdndu & -

genstehen, aus denan jamand als Beweiszeuge oder Eanhvevsl:ndigafmish! mhsﬂgﬁi oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessan warden kann. AN N

Horb, den OF. Marz 2026

Hinweise zum Urheberschutz und :url-hﬂunn )N N

Urheberschulz, alle Rechia mhehﬂltm. Das Euixdlhn ist nur Tﬁrﬁan Aufiragoeber und den angegebanean
Zweack baestimmt, Eine ‘ufun'mlfﬂljgmg oder ".I'ur'.l.-ﬂ'lung dmﬂﬁﬂﬂi‘m ist nur mit-schriftlicher Genehmigung ge-
statiet.

Der Auflragnehimer hﬂﬂﬂlﬁfdh&ﬂhﬂughﬁ}tdﬂ ufmlmlt&n \"Efkﬂhrﬁwﬂﬂﬁ Die sonstigen Beschralbungen und
Ergebnisse unteriiegen m-.-.hldar Haﬂung.

Der Aufragnehmer hallei i.lnbast:l'rﬁnkt “sofern darﬁuﬂraagehﬂ' oder {im Falle einer vereinbarien Driftver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche galtend macht, die aul Vorsatz oder grobe Fahrassighedt, sin-
schiieflich von \otsatz oder gﬁnw Fﬂh‘lﬁsalnﬂ:an der Vertreter oder Efflilungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen dear Ubernahme alnarﬁasmﬂsrhﬂmgmmla bl arglistigem Verschweigen von Mangeln,
gowie In FHI}an ﬂﬂ'&mudtmﬂm thatzurlg des Lebens, des Korpers oder der Gesundhell.

in q.mmm Fﬂan der. hh:;hun Fﬂmﬁgﬂmﬁ hafiet der Aufiragnehmer nur, sofern alna PEchi verlatzl wird,
deren Erfillung die ordmingsgeméle: Durchflhrung des Vertrages iiberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einh&ltung der y‘hﬂ;amgamw regelmaliig vertrauen darf (Kardinalpfiichi). In einem solchen Fall izt die Scha-
dﬂtmrsaumw den typischerweise vorhersenbaren Schaden begrenzt.

‘:{}DHE Hafh.mﬁ nhuh dam Produkthaftungsgesatz blsibt unberihrt,

““Husgeschlossen ist die persiniiche Haftung des Erfilungsgehifen, gesetzichen Vertreters und Betriebsan-

gehtrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrigasigkeit verursachie Schiden.

Die Haflung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die van Dritten im
Rahmen dar Gutachtenbaarbaitung bezogen oder bermittall werden, ist aufl die Hohe des flir den Auftrag-

nehmer maglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuBerdem wird daraul hingewiesen, dass die im Gutachlen endhaltenen Kartan (2, B, Stralfenkarte, Stadiplan,
Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechilich geschitzt sind. Sie difen nicht aus dem Gutachten se-
paried undioder ainer anderen Mutzung rugellhn werden, Falls das Guiachien im Internet verdffenticht wird,
wird zucem darauf hingewlesen, dass die Verdffentlichung nicht filr kommerziete Zwecke gestatiof st Im
Rortext von Swangsversieigerungan darf das Gulachien bis maximal zum Ende des Zwangsverstalgerungs-
verfahrans variffantlicht werden, in anderen Fétlen maximal fir e Dauer von & Monatan.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= in der zum Zeitpunki der Gutachlenerslellung gliltigen Fassung -

BauGB;
Baugesetzbuch

ImmoWertV: ‘
Verordnung dber die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrawerte von Imrth@uQﬁ der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertarmitlungsverordnung - lmmu-WarW}

G\ &

Bﬂum »\‘\ — N -:t\;».\
Verordnung Uber die bauiiche Nutzung der Grundsticke {Hﬂuwlmnuwwmﬂnung Etml"{'u'ﬂh
it N
Birgerfiiches Gesatzbuch \ N \5;{;*“-1

\\\\ o &P
WEG: SN &

Geselz Ober dag Wohnungseigenium und das Dauunmhnra:hl f\#ﬂmur‘n&@ﬁﬁﬁlumsgmz—wm}

ErbbauRG:
Gesetr Uber das Erbbaurecht

G-eaelz Uber die Swangsversteigerung und die \'\

\\ v\ 2 &

£ A
Y

WoFIv;
Verordnung zur Berechnung der Wuhrﬂﬂlﬂma IWuru'lﬂal::Immarufdnung - WoFTv)
N

WMR: o) DA
Richtiinia zur MHMWEWM\WMHHWMHMGQ und Mietwertermittiung (Wohnfldchen- und
Mietwertrichfinie — WMR) <-‘{ \\\ N RN
DIN 283: < K \\ R =
DIN 283 Blatt 2 n m,harm:hnmg “eler thnﬂ&:hm und Nutzflachen® (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1?&&@&9&@@ findet die 'l.n’ni'ﬂ.cl'lll'l in der Praxis thw, welter Anwendung)
il. BV: N )
Verordnung Gber wmﬂungm(ls@}afﬁldw Baﬂx:hrmngan nach dem Zweiten Wohnungsbaugesatz (Zweite
Eernchnurmmumnung II@W NS

-y Ay N , -i_j:-<,\‘;?x ‘
BetrkKV: - = )
‘l.."emrdmmg i.lbar dlq M@t&lum maﬂumbﬁ:usm
< \ - \;‘\

'Cﬁ;‘ 'C-:Laaﬂlz ubaf d{ﬂ ﬁuﬁa!& Wohnraumférderung

N\

Geselz :ur$mharung der Zweckbestiimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Geselz zur Regelung der Miethiéhe (Miethohegesetz —-MHG; am 01.08.2001 aulier Kraft getreten und durch

entsprechande Regelungen im BGB abgelost)

PfandBG:
Plandbriefgesatz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesatres (Belalhungswerlermittiungsverordnung - BalWertV)
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KWG:
Gesalr Ober das Kreditwesen

GEG:
Gesatz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeverbarer Energien zur Warmea- und Kéltearzeugung

in Gebduden (Gebiudeenergiegesetz - GEG)

EnEY:
Verordnung Uber energiesparenden Wameschutz und mmmmw Gnl:-m-inn {Ener-
glesinaparungsverondnung = EnEV, am 01,11, 2020 auller Krafi getreten und dumh t[i EG abgeléat)

~

BewG: X N
Bewartungsgeselz (& A

— d AN
ErbSiG: H‘\\[‘\:__ "‘?' N \\ B
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz WM "\:\j\:\»\\_;‘}
ErbStR: N7 R
Erpschaftsteuer-Richtlinien D) A

N N
RN (I
\\‘ N ‘\\‘1_ ;\;' '

52 Verwendete Wertermittlungs|iteratur / mmﬂm ‘\\ SN

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewert "’— Mﬂtﬂ:@n und Fr\u\u‘l!ilm Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad New r—AﬂMmiﬂEﬁ f;r\;

NN
[2] Sprengnatter (Hreg.): Immobilian ng — Lehdbuch m:l Hnmnmr Losablattsammilung, Spreng-
netter Immobilienbewsrtung, Bld Wﬂhﬁi&r!ﬂﬂ \\\\

[3] Sprengnetter (Hrsg.): E-Dmngmt&trﬁmhn. ﬂmﬁmw = nk zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetier / Kierg: mmdmnu nete. Wartermittiu = Kammanar zut Immobikenweter-
eng lmnhmmm \Emﬁu 2010

mu&rﬁ}zn zmu Kommentar zu der neuen Werermittiungs-
ahren, ng. Sinzig 2013

5]

[B] Emmiwfﬂrﬂm Duhwghimmth 3. Auflage. Sprengnetter Immobili-
H'lb-uwrtun% M&k@

\
J-\\_ \\
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Augzug aus der Sirabenkarte im Maltslab 1 ; 25.000
Anlage 2: Ausrug aus der Srakenkarte im Maitstab 1 ; 5.000
Anlage 3 Ausrug aus der Liegenschafiskarte im Makstab 1 : 500
Anlage 4. Bodenrchiwertharie
Anage 5 Luftbad

Aniage 6 Ausrug aus dam FSchenmutzungsplsn
Anlage 7: Snundrizsse und Schnilt
Anlage 8: Folos

Anlage 9: Berechnungen

Anlage 10 Mistberechnung
Anlage 11:  Liegenschafiszinssatz
Anlage 12;  Sachwertfakior

Anlage 13 Exposé - X
Die Antagen sind eingefigt und nicht r ot

()

"‘\ S
N
\ - )
W\
o

Anlage 1: Auszug sus der W oM 1 B0
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Auszug aus der Strabenkarte Im Malistab 1 : 5.000

Anlage 2:
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LEMmEmsames Suloipraussohilss Mo a, &
Anlage 4;

Helbe 34 v 56




Auszug aus dem Fiachennutzungsplan

Anlage 6;
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Anlage 7:

Grundrisse und Schnitt (soweit vorhanden)

i
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Garage Nachbar (Bestand)

Wand-Traumona
‘ ca. +4,20 m Ober Innenhof

ﬂhﬂimﬁ.\ s Nk
| W GE = 35
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Gemoirmamar Gailnohhermisschuss Horka. N

Anlage O Berechnungen

Berechnung der BGF: (Mafie teilweise geschilz)
Haus 6 Lénge (m) Breite (m) Fakior Fldiche (m%)  Gesami (m?)
Erdgeschoss 601 544 32,69 Kelor
6,01 3,53 050" 10,61 Kaller
8,00 8,33 74,64
1. Obergeschoss 800 | 833 "
Dachgeschoss 8,00 833
2. Dachgeschoss 3,50 833
Gesamt:
Haus 4 Lange (m) Brelle (m) Faktor
Erdgeschoss 528 580 (
4,20 2,50 .
8,12 560
1. Obergeschoss 812 s60 N
Dachgeschose g12 | 5B0C )
2. Dachgeschoss ara lo 560" = @G
Gesamt: N - S 198,79
Beide Hiuser: 4 ‘ ; o £ HB,E?
[B-&mcnnunn nicht au&nahnmiﬁiﬁmu ﬁ‘l’rEﬂlﬂ’l schuﬂ Anteil:
Eﬁﬁmnmmnﬁ . B5,07 < 41 46
EG ausgebaut £idesdinme | 120,41 58,54
EG Gﬂmru Bz by me ; Eﬂs.ra 100,
Berachnung der Hmteﬂwgkmm smww 2.31(EG, OG, ausgeb. DG, nicht urlerkell
xmmm EDEWE N Slachm 490,67 Herselungskoste 401 425,37 €
Berschnung wﬁmesmngmwm Emmup 2.01 (Kefler, EG, ausgeb. DG)
xww-mm TEE- EDE Fliche 498,67 Harstetumgskoste 365.521,48 €
» Differanz: - 35903 BB €
N N Anteil nichi ausgeb, EG 41, 46% - 14.886,02 €
\\:_\‘i‘ﬁiy ﬁhauhkg_ﬁr nh:ht miuh Riume im EG (sachverstindig festgelegt)  15.000,00 €

mm:hrlmm BOG: Fcstarm” Ao Hersiefurngs-  Averas
Linga fm) Braife {m) Fakdor Fliche ('] Cousciias sizhigFachs korkEn -: S35 Rk (L5
Dachgaupen Haus £ 2,80 1,50 420 340000 € 1.00000€ 113M.ME.-533.225-E 54775 €
200 200 4,60 3.800.,00 € i
2,00 100 048 f, 6 :
5,60 2,300,00 € 16.560,00 € -8.548.50 € £.131,50 € 12.879,25 €
Terrasse Haus 6 42,56 300,00€12.7658,00€ |-6.543 80 € 622440 €
Termasao Haus 4 5,05 300,006 10,785,006 :-5.5-21'.31 € 525 Eed 11.482,00 €
Oberdachung Haus 4 300 400 f.00 30000 360000 € -85 00 & 1755 00& 1.765,00 €
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Anlage 10: Mietherechnung
Baslaminba:

Aul Basiy des joweils siiunlien Meeispiegels der tiadt Freodensiady ermicielt der Gutachtermustsst Hoch aus deér dom
angegebenen durchschniolichen Kettomeete (siriunSset Ober den Metpeeisindes) in Abhbngigeeit von Daujare or
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SPRENGNETTER
e |

Grundgesnmthe(t: 113 Kaulfille; Eliminigéran dar Fille mit Sschwertfaktoren Gber 1,8 {11 Kauffille) end wabes 0.7 (£);
pelynomische Trendlinie; Median Ezufpraise 248,000, Sachwertfakior 1,20
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