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GUTACHTEN
iber den Verkehrswert (Marktwert).i. S.d. § 194 Béugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Horb a. N. — Bildechingen Band 1813, Blatt 1, Ifd. Nr. 1 eingetragenen
250/1000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in
72160 Horb a. N. - Bildechingen, Haugenstein 29, -
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung 4 im Obergeschoss
Gemarkung Bildechingen, Flurstiick 2050/29

Zwangsversteigerung Sparkasse Pforzheim /

w

Aktenzeichen 20 K 44/25

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 04.03.2026 in der Besetzung Friedemann
Schindele, Katrin Edinger und Lukas Gattler (stv. Vorsitzender)

den Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 25.02.2026 ermittelt mit rd.

133.000 €.

Ausfertigung Nr. 2

Dieses Gutachten besteht aus 41 Seiten inkl. 11 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Eigentumswohnung in einem 4-Familienhaus
Objektadresse: 72160 Horb a.N. — Bildechingen, Haugenstein 29
Grundbuchangaben: Grundbuch Bildechingen Band 1813, Blatt 1, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Bildechingen, Flurstiick 2050/29 mit 1.248 m?

(Miteigentumsanteil 250/1000 = 312 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Freudenstadt
Vollstreckungsgericht
Stuttgarter Stralle 15

72250 Freudenstadt

Auftrag vom 03.12.2025

Eigentimer: Herr

1.3 Beteiligte

Herr

gegen

Sparkasse Pforzheim-Calw
vertreten durch d. Vorstand
Poststralle 3,

75172 Pforzheim

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittiungsstichtag: 25.02.2026
Qualitatsstichtag: 25.02.2026
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Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

25.02.2026

Die Gutachter Friedemann Schindele, Katrin Edinger, Lukas
Géttler (stv. Vorsitzender) und der Sachverstandige Ulrich Beu-
ter, sowie der Mieter.

Beim Ortstermin konnten nicht alle Raume besichtigt werden.

Vom Sachversténdigen wurden folgende Unterlagen beschafft:

e Flur- und Lagekarten, Flachennutzungsplan, Bodenrichtwer-
tauskunft, Bebauungsplan

o Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte,-z.T. selbst
angefertigt)

o Berechnung der Brutto-Grundflache (aus. der Bauakie bzw.
Vermessung vor Ort)

Auskunft aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 des GAA Horb
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBrdaumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl;

berortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

Art der Bebauung:und Nutzungenin der
Strafe und im Ortsteil:

Beeintrdchtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

Baden-Wirttemberg
Freudenstadt

Grole Kreisstadt Horb 25.867, Stadtteil -Bildechingen 2.384
(Stand 31.12.2025)

nichstgelegene groRere Stadte:
Béblingen (ca. 40 km entfernt)
Rottweil (ca. 45 km entfernt)
Stuttgart (ca. 60 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 81 Horb (ca. 6 km entfernt)

Bahnhof:
Horb (ca. 3 km entfernt; direkte Anbindungen Richtung Stuttgart,

Tlibingen und Singen)

Leinfelden-Echterdingen (ca. 60 km entfernt)

Am sldlichen Rand der Wohnsiedlung Haugenstein gelegen.
Bushaltestelle in der Wohnsiedlung, Kindergarten, Grundschule,
Gemeindeverwaltung im Hauptort ca. 1,5 km entfernt.

Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt

Uberwiegend Mehrfamilienwohnh3user, eine Gaststétte in der
Wohnsiedlung

Stralen und Stellplatze im Eigentum einer Firma

Weitgehend eben

Das Grundstlick ist regelmaBig geschnitten
Das Flst. 2050/29 hat eine mittlere Tiefe von ca. 57 m und eine
mittlere Breite von ca. 20 m.

Anliegerstraie
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Straenausbau: Asphaltiert, beidseitig Gehwege

Anschliisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Anschliisse ans kommunale Wasser-und Ab-
Abwasserbeseitigung: wassernetz vorhanden, Anschluss an das Fernwarmenetz der
Stadt Horb

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
riber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Die Grundbiicher wurden vom Sachverstiéndigen-am 03.02.2026 eingesehen. (Grundbuch vom 10.11.2025,
seither unverandert)
In Abteilung 1l gibt es folgende nicht wertrelevanten Eintragungen:
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Anmerkung:

Trimida ARtaa

Die Eintragungen sind in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt,
weil sie als nicht wertrelevant angesehen werden.
Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht ber{ick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einem Verkauf getilgt werden
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz;

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Hier gibt es keine Eintragungen.

Hier gibt es keine Eintragungen.

W = Wohnbauflache

Kein B-Plan vorhanden.

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage:des realisierten Vorhabens-durchgefiihrt; eine detaillierte Pru-
fung der RechtmaRigkeit der errichteten Gebaude erfolgte nicht.

26 Entwicklungszustand inkl. Beitrags-und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

Beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

Baureifes Land

Das Anwesen Haugenstein 29 ist an die offentliche Wasserver-
sorgung und Abwasserbeseitigung angeschlossen. Die An-
schlussbeitréage fur Wasser und Abwasser sind veranlagt und be-
glichen.

Die Zufahrt zum Haugenstein und die Verkehrsflachen innerhalb
der Siedlung sind allesamt privat, weshalb in der Vergangenheit
nie ein ErschlieBungsbeitrag fiir die straBenmaBige Erschlie-
Rung erhoben wurde. Ob in Zukunft evtl. noch ein ErschlieBungs-
beitrag anfillt, hdngt davon ab, ob die Verkehrsflchen in das
Eigentum und die Unterhaltungslast der Stadt ibernommen und
welche Ausbauarbeiten dann durchgefiihrt werden.

(Info von R. Dirr, Stadt Horb)

Fiir den Unterhalt der Straken wurde in den Bewirtschaftungs-
kosten ein Abschlag berechnet.
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2.7 Altlasten, Natur- und Gewiésserschutz

Altlasten:

Auf Ihre Altlastenanfrage teilen wir thnen mit, dass das besagte Grundstiick weder im Altlastenka-
taster noch im Bodenschutzkataster unseres Amtes registriert ist. Auch liegen uns aktuell keine
Hinweise oder Kenntnisse Uber schadliche Bodenveranderungen oder altiastrelevante Nutzungen

auf diesem Grundstiick vor.

Insofern besteht nach derzeitigem Kenntnisstand keln Altlastenverdacht.

Hinweis: Diese Auskunft stellt keine Garantie fir die Freiheit des Grundstiickes von jeglichen
S_chaditoffverunreinigungen oder Altlasten dar.

Gewisserschutz:

Beziiglich Gewasserschutz teilen wir lhnen mit, dass keine Besonderheiten vorliegen. |

Naturschutz:

Der UNB Landratsamt Freudenstadt liegen derzeit keine relevanten:informationen zum Natur- und
Artenschutz fiir dieses Flurstiick vor. Es befindet 'sich innerhalb. der Kulisse des Naturparks
Schwarzwald Mitte/Nord.

(Auskiinfte vom Landratsamt Freudenstadt)

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen'und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, per E-Mail eingeholt

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Mehrfamilienhaus (vgl.nachfolgende Geb&udebeschreibung)

Das Flurstiick 2050/29 ist mit-einem-4 Familienhaus bebaut. Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt im
Obergeschoss rechts und ist seit 2009 an Familie Akgiil vermietet, die die Wohnung aktuell bewohnt.
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3 Beschreibung de/r/s/ Gebaude/s/ und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Geb3udebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb3ude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Nachvollziehbarkeit
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der {iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht ge-
prift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.-Es wird-ggf. empfohlen, eine
diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.1.1 Art des Gebiudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: 4-Familienhaus (vgl.. nachfolgende . Gebdudebeschrei-
bung)

Baujahr: 1964

Modernisierung/en/: 3 Fenster (2018) und Haustlre (2025), Anschluss an das

Fernwirmenetz der Stadt Horb (2023)

Erweiterungsmoglichkeiten: Anbau-an beiden Stirnseiten moglich

3.1.2 Ausfiihrung und Ausstattung

3.1.2.1 Gebiudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau aus Beton-Fertigteilen
Fundamente: Nicht bekannt

Kellerwande: Fertigbetonteile
Umfassungswande: Fertigbetonteile

Innenwénde: Fertigbetonteile

Treppen(haus):

Kelleraulkentreppe:

Kellertreppe:

Keine vorhanden

Betontreppen mit Belag
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Geschosstreppe/n/:

3.1.2.2 Keller und Dach

Keller
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiiren:

Dach
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Kamin:

Betontreppen mit Belag

Betonbdden, gestrichen

Betonfertigteile, gestrichen

Betonfertigteile, isoliert und gestrichen

Metallfenster

Holztliren

Flachdach

Flachdach

Folienabdichtung mit aufgesténderter PV-Anlage (nicht im

Eigentum-der Wohnungseigentimer)

Fertigteilkamin

3.1.2.3 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Balkon

Einbaukiiche (Eigentum des Mieters)

3.1.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Gemeinschaftsrdume, Waschkiiche, Trockenraum, Heiz-

keller, Keller zu den Wohnungen

2 Wohnungen

2 Wohnungen (auch die zu bewertende Wohnung Nr. 4)

3.1.2.5 Zustand des Gebidudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Baumangel/Bauschaden am
gemeinschaftlichen Eigentum:

keine
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wirtschaftliche Wertminderungen
am gemeinschaftlichen Eigentum:

Allgemeinbeurteilung des Gebadudes:

3.2 Nebengebiude

im Sondereigentum:

im gemeinschaftlichen Eigentum:

3.3 AuBenanlagen

im gemeinschaftlichen Eigentum:

keine

Befriedigender Allgemeinzustand

keine

keine

Rasenflachen um das gesamte Gebdude
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4 Beschreibung des Sondereigentums

41 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume
Lage der Wohnung im Gebsude/Orientierung: Obergeschoss rechts Wohnung Nr. 4
(Wohnflache entnommen aus Teilungsgesuch)

Wohnfldche und Raumaufteilung:

Wohnzimmer 21,42 m?
Esszimmer 9,83 m?
Schlafzimmer 12,42 m?
1. Kinderzimmer 10,56 m?
2. Kinderzimmer 10,56 m?
Kiiche 8,48 m?
[Diele/Flur/ 8,22 m?
Bad 4,09 m?
wC 1,65 m?
Abstellraum 0,96 m?
Balkon 3,01 m?

(Halfte von 6,02 m?)
Wohnflache: 91,20.m?

+ ein Kellerraum im Untergeschoss

Grundrissgestaltung: Bedingt zeitgemal

Besonnung/Belichtung: Ausrichtung Richtung Nord/West

Bodenbeldge, Wand-.und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume/Flur

Bodenbelage: PVC - Belage

Wandbekleidungen: Raufasertapete gestrichen

Deckenbekleidungen: Styropordeckenplatten gestrichen
Kiche:

Bodenbelag: PVC - Belag

Wandbekleidung: Raufasertapete gestrichen

Deckenbekleidung: Styropordeckenplatten gestrichen
Bad/WC

Bodenbelag: Fliesen
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Wandbekleidung: Raumhoch gefliest

Deckenbekieidung Paneeldecke
Balkon

Bodenbelag: Betonplatten

Fenster und Tiiren

Fenster: Holzverbundgiasfenster (2-fach), teilweise:Kunststofffens-
ter
Rollladen aus Kunststoff
Fensterbanke innen aus Holz

Fensterbanke aulen aus Aluminium

Tdren:
Wohnungs-/Eingangstir: Einfache Holztlire mit Zarge

Zimmerttren/Innentiiren: Einfache Holztiiren mit Zarge

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Installation-aus dem Baujahr-ohne Fl-Schutzschalter
Heizung: Anschluss'am stadtischen Nahwarmenetz
Warmwasserversorgung: Zentral Gber Nahwarme

Sanitére Installation:
Bad/WC Im Bad gibt es eine Badewanne und ein Waschbecken
Im-separaten WC noch ein kleines Handwaschbecken.

Besondere Einrichtungen; besondere Bauteile, Kiichenausstattung im Sondereigentum

Kiichenausstattung: Einbaukiiche (nicht bewertet, ‘weil im Eigentum des Mie-
ters)

Besondere Einrichtungen: keine

Besondere Bauteile: Balkon

Baumiingel/Bauschiiden, wirtschaftliche Wertminderungen etc. am Sondereigentum

Baumaéangel/Bauschaden: keine
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 250/1000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 72160 Horb a. N. - Bildechingen, Haugenstein 29 verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung Nr. 4 zum Wertermittlungsstichtag 25.02.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt Ifd.-Nr
Horb a. N. - Bildechingen 1813 1 1
Gemarkung Flurstiick Flache

Horb a. N. - Bildechingen 2050/29 1.248 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkéufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen-und die Wertermittiung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefilhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-

preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (L&den, Biiros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Réaumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn-oder Nutzfliche) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemén geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)

bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundsticksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung (von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéter tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der értlichen und Gberértlichen Marktsituation (Angebot und Nach-

frage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 145,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:
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Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand =  beitragspflichtig

Anbauart = freistehend
Grundstiicksflache (f) = 1.200 m*?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.02.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufldche)
beitragsrechtlicher Zustand = Evtl. beitragspflichtig

Der Bodenrichtwert-ist bereits reduziert, weil
nicht klar ist, ob bei einer Ubernahme der Stadt
Horb ErschlieBungskosten-anfallen

Anbauart = freistehend
Grundstiicksflache (f) = 1.248m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
25.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des :Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
_beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts Y = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 145,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 1}

Richtwertgrundstlick Bewertuhgsgrundsti]ck Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 25.02.2026 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbéeinfluss_enden Grundstiicksmerkmalen
Ege gute Lage » gute Lage X 1,000
Anbauart freistehena : freistehend X 1,000
Art der baulichen [ WA (allgemeines ‘ W (Wohnbauflache) x 1,000 B
Nutzung \ Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 145,00 €/m? |
Flsche (m2) 1200 1.248 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 |
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 145,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
o_bjektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 145,00 €/m?
Flache ) | x 1.248 m? ]
beitragsfreier Bodenwert N = 180.960,00 €
| rd. 181.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 25.02.2026 insgesamt 181.000,00 €.
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5.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend einem frei geschatzten Anteil des Wohnungseigentums am Ge-
samtobjekt ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 181.000,00 €
Zu-/ Abschlége aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 € |
angepasster Gesamtbodenwert 181.000,00 €
anteilig mit x 250/1.000 |
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 45.240,00 € |
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte . 0,00 € | |
anteiliger Bodenwert = 45.2407,00 €

rd. 45.000,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.02.2026 45.000,00 €.

5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich ‘erzielbaren jéhrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird-als Rohertrag bezeichnet. Mafdgeb-
lich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fubt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die-auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&aude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen

zeitlich begrenzt,

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebsude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs.1 ImmoWertV/) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks* abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorléufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
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Grundstiicksreinertrages dar.

5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den blichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrége zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (iblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fiir eine (ibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer. Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 21l BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind; d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter

umgelegt werden kdénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem-Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen: entspricht. Die Einkiinfte-aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die’baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21.Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und-der ihnen entsprechenden:Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Erfragswertverfahren.
Durch ihn-werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjliingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
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marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertréagen).

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen 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 nachtrégliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstéandigen
far Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die 'Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und. darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschitzung angesetzt sind.
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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fliche |Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stk.)

Wohnungseigentum 1 | Wohnung Nr. 4 91,20 6,72 612,86 7.354,32
(Vierfamilienwohn- 1. OG nord

haus)

| Summe 91,20 - 612,861  7.354,32
Die tatséchliche Kaltmiete betrégt laut Mietvertrag monatlich 331,89 € + 8,50 € fiir den Stellplatz.
Laut dem Hausverwalter wird die Stellplatzmiete direkt vom Mieter an die Hausverwaltung bezahlt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 7.354,32 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.139,37 €
jahrlicher Reinertrag = 5.214,95 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur.des Bodenwertanteils,

der den Ertrégen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,30 % von 45.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- - 585,00 €
frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.629,95 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ =1,30 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer 19,027
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 88.094,06 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 45.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 133.094,06 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 € _
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 133.094,06 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 133.094,06 €

rd. 133.000,00 €
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5.5.4 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfiachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMRY), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Maliga-
ben zur wohnwertabhingigen Anrechnung der Grundflichen auf die Wohnfliche systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen ber{icksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Die Wohnflache wurde aus der Teilungs-Genehmigung entnommen.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

« aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
« aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnitiswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-

passungen beriicksichtigt.

Die Ortsiibliche Miete wurde aus dem-Grundstiicksmarktbericht des GAA Horb 2024 entnommen.
Wegen der einfachen Ausstattung der Wohnung wurde pro m? Wohnflache 1,- € abgezogen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzfldche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-

stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten. (BWK)

BWK-Anteil |

Verwaltungskosten :

Wohnen ] Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 439,00 € 439,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 91,20 m2? x 14,40 €/m? 1.313,28 €
Beitrag fir Instandhal- Durchschnittlich 240,00 €

tungskosten der Stra’en |
und Wege

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 147,09 €

Summe 2.139,37 €

Der Eigentiimer bezahlt j&hrlich fiir Bewirtschaftungskosten der im Eigentum der Firma befindlichen

Stralen und Wege einen nach Miteigentumsanteil aufgeteilten Betrag von durchschnittlich ca. 240,- €.
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Liegenschaftszinssatz
Der firr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfligbaren Angaben des értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verflighbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

o des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebzudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

« eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

« des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus;dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
Der Liegenschaftszinssatz wurde aus dem Grundstiicksmarktbericht des GAA Horb Gbernommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus.derArt der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Die Gesamtnutzungsdauer betragt bei Wohngebauden 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist.in erster Naherung die Differenz aus 'Uiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
tatséchlichem Lebensalteram Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur-Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt unterstellt

werden.

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

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Vierfamilienwohnhaus
Das 1964 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punkirastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale |—— Jahr Begrin-

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung

MaRnahmen | Mafinahmen

1
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 00
Warmedammung ’ ’
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| 2018/

Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 1,0 0,0 2025 E1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 00

Gas, Wasser, Abwasser) ! ’

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 2023 E2
Warmedammung der Auenwéande 4 0,0 0,0

Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 0.0

cken, Fulbéden, Treppen ’ <

Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 0.0

staltung :

'Summe 1 ] 2,0 L~ 0,0 % o

E 1: Es wurden in der Wohnung 2018 3 Fenster ausgetauscht. Die Haustiire wurde 2025 ebenfalls erneuert.
E 2: Das Gebdude wurde 2023 an das Fernwarmenetz der Stadt Horb angeschlossen.

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,Kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

¢ der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen‘) Gebaudealter (2026 — 1964 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 62 Jahre =) 18 Jahren

o und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine.Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fiir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 22 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von-1968.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen-der nicht in.den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten-Besonderheiten des Objekis insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer:etc. mitgeteilt worden sind.
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5.6 Vergleichswertermittiung

Aus der Kaufpreissammlung gehen folgende Kaufpreise hervor:

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag 25.02.2026 mit rd. 151.000 € ermittelt.

Die zu bewertende Wohnung hat einen unterdurchschnittlichen Ausstattungsstandard, deshalb kann dieser
Wert nur als stiitzender Wert gesehen werden.

5.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am:Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 133.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Vergleichswert betrégt rd. 151.000 €.

Der Verkehrswert fiir den 250/1000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stiick in 72160 Horb a. N. - Bildechingen, Haugenstein 29 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-

nung Nr. 4

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Horb a.'N. - Bildechingen 1 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Horb a. N. - Bildechingen 2050/29

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.02.2026 mit rd.

133.000 €
in Worten: einhundertdreiunddreiBigtausend Euro

geschatzt.
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Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwlrdigkeit beigemessen werden kann.

Horb, den 18. Marz 2026

o .
Lukas Géttier
Stv. Vorsitzender GAA Horb

Ulrich'Beute
DEKRA =zertifizierter Sachversténdiger fir
Immobilienbewertung D3

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir 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 Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der:schuldhaften Verletzung-des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen-Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung-die ordrungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages iiberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelméRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach-dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen-des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahriassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder {ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen 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 Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung (iber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-

mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVOQ)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz liber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung = WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflichenberechnung-und Mietwertermittiung (Wohnfléchen- und

Mietwertrichtlinie —- WMR)

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

wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Viorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

. BV:
Verordnung {iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite

Berechnungsverordnung — Il BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

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

entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

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

briefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz (iber das Kreditwesen

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

in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch.das GEG abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung: = Marktdaten und Praxishifen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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

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

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

6.3 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 21.01.2026) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stralenkarte im MaRstab 1 : 50.000

Anlage 2: Auszug aus der Strafienkarte im MaRstab 1 : 5.000 mit Kennzeichnung der Lage der Bewer-
tungsobjekte

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafstab 1 : 500

Anlage 4: Bodenrichtwertkarte

Anlage 5: Luftbild

Anlage 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 7: Grundrisse und Ansichten

Anlage 8: Fotos

Anlage 9: Berechnungen

Anlage 10: Mietberechnung

Anlage 11: Liegenschaftszinssatz

Die Anlagen sind eingefiigt und nicht maRstabsgetreutl

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte im MaBstab 1 : 50.000
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Anlage 2: Auszug aus der Straenkarte im MaRstab 1 : 5.000 mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-
tungsobjekts
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Anlage 4:
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Anlage 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 7:

U A

QObergeschoss

Grundriss Obergeschoss (Wohnung Nr. 4 wurde bewertet)
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==

Untergeschoss

Grundriss Untergeschoss
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Anlage 8: Fotos

Ansicht von Nord/West —_

Ansicht von Osten auf die Wohnung 4
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Kellerraum Nr. 4
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Ubergaberaum Fernwérme
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Anlage 9: Berechnungen

Wohnanlage Haugenstein, Horb am Neckar

Haugenstein 29

Typ F4
Wohnfldchenberechnung nach DIN 283
Wohnen 21,42 m?
Schlafen 12,42 m2
Zimmer 1 10,56 m2
Zimmer 2 10,56 m2
Essen 9,83 m=2
Kiche 8,48 m=
Bad 4,09 m2
wC 1,65 m2
Abstellraum 0,96 m2
Flur 8,22 m2
Balkon zur Hélfte 6,02 x 0,5 3,01 m2
Wohnfliche gesamt 91,20 m2

Seite 39 von 41



Gemeinsamer Gutachterausschuss Horb a. N.

Anlage 10: Mietberechnung

Basismiete:
Auf Basis des jeweils aktuellen Mietspiegels der Stadt Freudenstadt ermittelt der Gutachterausschuss Horb aus der dart

angegebenen durchschnittlichen Nettomiete (aktualisiert Gber den Mietpreisindex) in Abhéingigkeit von Baujahr und

Wohnfliche folgende Basismieten:

Wohnflache (m?) Baujahr

! bis 1950 [1951.1962 [1963-1974 [1975-1984 |1985-1995 [1996-2002 _ |2003-2009 [ab 2010

[minj _|{max] Basismiete in €/m?

] 1 379 8,10€ 810€ 8,24€ 867€ 880€ 9,24 € | 9,38¢€ 9,66 €
38 41,9 7,58€ 7.58€ 7,71€ 811€ 8,24€ 8,65 € 877¢€ 9,04€

] 4| 479 7,06 € 7,06 € 7.18€ 7,55€ 7,67€ 8,05€ 8,17€ 842€
48 519 6,79€ 679€ 6,91€ 7,26€ 7,38€ 7,75€ 7.86 €1 8 10€
52| 57,9 6,45 € 6,45 € 6,56 € 6,90€ 7,01€ 735€ 7,46€ | 7,69€
58| 619 6,27€ 6,27€ 6,38€ 6,71€ 6,81€ 7,15€ 7,26 € 7,48€
62| 67,9 6,10€ 6,10€ 6,20€ 6,52€ 662€ 6,95 € 7,05€ 7,27€
68| 71,9 6,10 € 6,10€ 6,20€ 6,52€ 6,62€ 695€| ((7,05€ 7,27€
72| 77,9 6,01€ 6,01 € 6,11€ 6,43€ 653€ 6,86 € 6,96 € 7.17€
78| 81,9 593 € 593¢€ 6,03€ 6,34 € 6,44 € 6,76€1 . 686€| - FO7€
82 979 5,84 € 584€ 594¢€ 6,24€ 634€ 6,65€]  675€[ . 696€]
98| 1019 584€ 584€ 5,94€ 6,24 € 6,34€ 6,65€ | e75€ 6,96 € |
102 117,9 575€ 5,75 € 5,85 € 6,15€ 6,25€ 656€ 6,66€ 6,86 €
118 1219 567 € 5,67€ 5,76 € 6,06 € 616€)\ . 1646€| B56€ 6,76 €
122| 159,9 5,49€ 549 € 5,58€ 5,87€ 597€[. — 626€ 6,35€ 6,55€

Zur Beriicksichtigung der Lage der Wohneinheit innerhatb des Gesamteinzugsgebiets hat der Gutachterausschuss liber die
mittleren Bodenrichtwerte jeder Gemarkung einen Lagefaktor ermittelt. Die ermittelte Basismiete aus Baujahr und
Wohnfliche ist zur Lagebewertung mit dem folgenden passenden Lagewertfaktor zu multiplizieren:

Teilort Faktor Teilort Faktor Teilort SNy Faktor-.
Ahldorf 0,96|Dommelsberg 0,75/ Mihringen L 0,87
Altheim 0,94|Empfingen 1,21| Nordstetten 1,30
Betra 0,83|Eutingen 1,26|Obertalheim 0,96
Bildechingen 1,30|Gottelfingen 1,34|Rexingen 0,89
Bittelbronn 0,89|Griinmettstetten 0,85|Rohrdorf 1,13
Dettensee 0,90|Horb 1,43|Untertalheim 0,96
Dettingen 1,02|ihlingen 0,95{Weitingen : 1,15
Dettlingen 0,75|isenburg 0,92} Wiesenstetten 0,83
DieRen 0,77|Miihlen . 0,85

Zu-{Abschlag fiir Ausstattungsstandards:

Art, Beschaffenheit des Wohnraums Plus Minus tats. Punkte
Einfamilienhaus, Doppelhaushaifte; Reihenhaus 6

2- oder 3-Familienhaus ) 3

gehobene Bodenbeldge (Parkettéte.) 3

FuBbodenheizung 6

keine zentrale Warmwasserversorgung 6

Einzeldfen als Grundheizung 6

Aufzug (Gebiude unter 5 Stockwerken) 3

alte Installationsleitungen (Aufputz) 3

gehobene Sanitarausstattung (z.B. 2. WC) 3

einfache Sanitiraustattung keine Fliesen/kein Fenster 3

barrierefreie Wohnung 3

weder Keller noch Speicher 3
2=4ModernisierungsmaBnahmen 3

lab 5 Modernisierungsmalnahmen 6

; Gesamt: 36 21 0o

{pro Punkt 0,07 €) Punktzahl: 0 0,07 € 0,00€

Als ModernisierungsmaRnahmen gelten, sofern diese 1995 oder spater durchgefiihrt wurden
-Modernisierung der Saniti rinstallation (mind. Fliesen, Wanne/Duschtasse, Waschbecken)
-ZeitgemiRe Erneuerung der Elektroinstallation

-Erneuerung der Heizungsinstallation {(Wirmeerzeuger)

-Erneuerung der Fenster mind. mit Isolierglas

-Dammung des Daches / der obersten Geschossdecke

-Dammung der AuBenwand

Berech;;\g der ortsiiblichen Miete |
Grundmiete: Zwischen- |Ausstattungiorts. Miete:
Bildechingen |wert:

7,72€ 0,00€ 7,72 € 91,20

594¢€

Abziiglich 1,- /m? wegen einfacher Ausstattung
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Anlage 11:; Liegenschaftszinssatz
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