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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert).i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick
in 72160 Horb a.N.-Bildechingen, Herrengasse 10 u. a.

Gemarkung Bildechingeh, Flurstiicke 2365 und 2365/1

Rechtsstreit /

N,
%

und

Aufhebung der Gemeinschaft Aktenzeichen 20K 46/25

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 04.02.2026 in der Besetzung Friedemann Schindele,
Thomas Miiller und Andreas Bauz (Vorsitzender)

den Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 04.02.2026 ermittelt mit rd.

309.000 €.

Ausfertigung Nr. 2

Dieses Gutachten besteht aus 62 Seiten inkl. 13 Anlagen mit insgesamt 20 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Einfamilienhaus mit Scheune und Garage
Mehrere landwirtschaftliche Betriebsgebaude

Herrengasse 10
72160 Horb a. N., Teilort Bildechingen

Bildechingen, Band 656, Blatt1, Ifd. Nr.1
Bildechingen, Band 1563, Blatt 1, Lfd. Nr. 1

Bildechingen, Herrengasse 10; Flurstiick Nr. 2365
Bildechingen, Briihl, Flurstiick2365/1

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

1.3 Beteiligte im Rechtsstreit

Prozessbevollmachtigte:

Amtsgericht Freudenstadt
Vollstreckungsgericht
Stuttgarter Strafle 15

72250 Freudenstadt

Auftrag vom 02.12.2025

Erbengemeinschaft

und

Herr

und

Herr

. U.a.

Rechtanwiélte

Seite 4 von 62



_Gemeinsamer Gutachterausschuss Horb a. N. -

72250 Freudenstadt
Gz: 870/12RH57

gegen

Herrn

Herrn

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 04.02.2026

Qualitatsstichtag: 04.02.2026

Tag der Ortsbesichtigung: 04.02.2026

Teilnehmer am Ortstermin: Die Eigentiimer und die Ehefrau
von

die Gutachter Friedemann Schindele, Thomas Miiller, der Vorsit-
zende des - Gutachterausschusses Andreas Bauz sowie die
Sachverstéandige Claudia Méller

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Von der Sachverstandigen wurden folgende Unterlagen be-

gen, Informationen: schafft:
e Flur- und Lagekarten, Fldchennutzungsplan, Bodenrichtwer-

tauskunft, Bebauungsplan

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

¢ Berechnung der Brutto-Grundfliche (aus der Bauakte 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 Grofriaumige Lage
Bundesland: Baden-Wirttemberg
Kreis: Freudenstadt
Ort und Einwohnerzahl: GroRe Kreisstadt Horb 25.867, Staditeil-Bildechingen 2.384

(Stand 31.12.2025)

iiberdrtiiche Anbindung / Entfernungen: ~ héchstgelegene arofere Stadte.
Béblingen (ca. 40 km entfernt)

Rottweil (ca. 45 km entfernt)
Stuttgart (ca. 60 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 81 Horb (ca. 4 km_entfernt)

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

Tibingen und Singen)

Flughafen:
Leinfelden-Echterdingen (ca. 55 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerértliche Lage: Am westlichen Ortsrand gelegen
Kindergarten und Bushaltestelle im Ort, ebenso Gemeindever-
waltung

Art der Bebauung und-Nutzungen.in der ~ Vorwiegend Mischbebauung
Strafte und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: Enge Zufahrt zum Gebadude

Topografie: Weitgehend eben, leicht abschlissig nach Siiden

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Die Grundstiicke sind unregelmafig geschnitten:
Flst. 2365 hat eine Tiefe von ca. 180 m und eine mittlere Breite
von ca. 23 m.
Flst. 2365/1 gleicht einem verschobenen Rechteck mit einer
Tiefe von ca. 70 m und einer Breite von 20 m
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart: AnliegerstralBe

Strallenausbau: Asphaltiert, keine Gehwege

Anschliisse an Versorgungsleitungen und  €lektrischer Strom, Anschlisse ans kommunale Wasser- und Ab-
Abwasserbeseitigung: wassernetz vorhanden

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche 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

Die.. Grundbiicher ~wurden von der Sachverstandigen am
03.02:2026 eingesehen. (Grundbuch vom 14.11.2025, seither
unverandert)

In Abteilung 1l gibt es nur den Zwangsversteigerungsvermerk

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einem Verkauf getilgt werden

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1° Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im: Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde von der Sachverstéandigen on-
line abgerufen.

In der Baulast ist nur das Geh- und Fahrrecht geregelt. Nicht Be-
standteil ist das Leitungsrecht fir Frischwasser und Abwasser.
Die Bewertung folgt in der Bodenwertermittlung.

Der Lageplan befindet sich in den Anlagen.
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Denkmalschutz:

Altlasten:

Natur- und Landschaftsschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Landesamt fiir D g
Begriindung der Denkmaleigenschaft

Horb am Neckar - Bildechingen, MA 1 Stand: 11.08.2020
Objekt: Status:
Mittelaiterliche und neuzeitliche Siedlung Bildechingen P

Die mittelatterliche Siedlung Bildechinger wurde erstmalig im Jahr 764, laut anderer Quelien
768, in Schenkungsurkunden des Klosters Lorsch erwahnt. Die 3itesten dberlieferten
Schreibweisen des Ortsnames lauten *Bildechingen”, “Bildachingen” und “Blldichingen”.

Die Endung "Ingen” [4sst eine Griindung der Siedlung im 5. bis.6. Jahrhundert annehmen.
772 wurde eine Kirche in Bildechingen genannt, die ebenfalls an-das Kioster Lorsch
geschenkt wurde, Spatestens seit dem 12. Jahrhundert hatte auch das Kloster Alpirsbach
Besitz im Ort und ab dem 13. Jahrhundert das Kloster Reichenback. Ebenfalls im 13.
Jahrhundert ist Orisadel nachgewiesen, von dem Walter von Bildechingen 1274.und
Hartmann von Bildechingen 1294 urkundlich genannt-wurden. Die Marienkirche im Ort
wurde 1287 von Pfalzgraf Ludwig von Tiibingen-an das Kloster Kniebis geschenkt. Bis 1805
waren Landeshoheit und niedere Gerichtsbarkeit dsterreichischund Bildechingen Teil des
Obervogtelamts Horb. Ab 1805 war der Ort wilrttembergisch und kam 1807 zum Oberamt Horb.

Im gekennzeichneten Bereich ist mit.arch&olagischen Funden und Befunden zu rechnen.

Da die Wahrschelnlichkeit gegeben ist; dass sich im umrissenen Gebiet archiologische
Kulturdenkmale befinden, wird es als Praffall getihrnt.

Literatur:

Landesarchivdirektion Baden-Wirttemberg (Hrsg.), Das Land Baden-Wirtlemberg. Amtiiche
Beschreibung nach Kreisen-und Gemeinden; Band 5: Regierungsbezirk Karisruhe (Stuttgart
1976) S. 636.

Eduard Paulus, Beschreibung des Oberamis Horb, 1865. Beschreibung des Kdnigreichs
Wiarttemberg 47.{Stuttgart 1866) S. 158.

Das.Gebaude befindet sich in diesem Bereich. Fir die Bewer-
tung-ist das nicht wertrelevant.

Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht kein Altlastenverdacht.
(Auskunft Landratsamt Freudenstadt, Hr.

Gemarkuni Blldechinlen_. Herrenfiasse 10, Flurstiicke Nr. 23650 und 2365/1

Aus-dem Luftbild geht-hervor, dass es sich bei den mit Bumen bestandenen Griinflichen der
Flurstiicke um Teile eines gesetzlich geschiitzten Streuobstbestandes handeln kénnte. Obstbesténde
mit Giberwiegend hochstimmigen Biumen, die in traditionell weiten Abstinden zueinanderstehen,
sind ab einer “funktionell zusammenhingenden Mindestfliche von 1.500 m? unabhéngig von
Flurstiicksgrenzen oder Eigentumsverhiltnissen vor Verschlechterung und Umwandlung geschiitzt
{gemiR-§.30 BNatSchG bzw. durch Landesrecht § 33a NatSchG BW). Die Eigentlmer miissen Pflege
(Schnitt, “Nachpflanzungen) gewshrleisten und diirfen ohne Genehmigung der Unteren
Naturschutzbehérde (UNB) keine wesentlichen Anderungen wie Umwandlung oder Beseitigung
vornehmen, um den Bestand als Lebensraum zu erhalten.

Die Flichen befinden sich innerhalb der Kulisse des Naturparks Schwarzwald Mitte/Nord.

Der UNB Landratsamt Freudenstadt liegen derzeit keine weiteren Informationen zum Natur- und

| Artenschutz fur diese Flurstiicke vor.

(Auskunft Landratsamt Freudenstadt, Hr.

M (Gemischte Bauflachen)

Es gibt keinen Bebauungsplan.

Fir den sdlichen Teil war das Wohngebiet Briihl geplant, es gab
einen Aufstellungsbeschluss. Jedoch wurde das Baugebiet bis-
lang nicht realisiert und seine Umsetzung ist mittelfristig unwahr-
scheinlich. Deshalb wurden die Flachen als Landwirtschaftsfla-
chen mit Zuschlag bewertet.

Seite 8 von 62



_Gemeinsamer Gutachterausschuss Horb a. N.

2.5.3 Bauordnungsrecht

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- Baureifes Land bzw. landwirtschaftliche Flachen
tat):

Beitragsrechtlicher Zustand: Das Anwesen Herrengasse 10 ist an die dffentliche Wasserver-
sorgung und Abwasserbeseitigung -angeschlossen. Die An-
schlussbeitrége fiir Wasser und Abwasser sind veraniagt und be-
glichen, wobei sich die Beitragserhebung auf die bebauten
Grundstiicksteile beschrénkt. Eine genaue Abgrenzung liegt
allerdings nicht vor.

Die Herrengasse ist eine-alte Ortsstrafe. Ein ErschlieSungsbei-
trag fir die straRenmaRige ErschlieBung wurde deshalb in der
Vergangenheit nicht erhoben und féllt nach derzeitiger Sach- und
Rechtslage auch kiinftig nicht:mehr an.

(Auskunft Stadt Horb, Rudi Diirr)

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, per E-Mail eingeholt

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung:

Das Flurstiick 2365 ist mit-einem Einfamilienhaus mit Scheune und Garage bebaut. Am sudlichen Grund-
stiicksteil befinden sich mehrere landwirtschaftliche Betriebsgebdude (vgl. nachfolgende Gebdudebeschrei-
bung)

Das Wohnhaus steht aktuell leer; die landwirtschaftlichen Flachen werden von einem der Eigentlimer genutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Aulenanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der (iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit. Baumangel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie ber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebiude

3.2.1 Art des Gebiudes, Baujahr und Aufienansicht

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)
Baujahr: wahrscheinlich 1840

Modernisierung: Umgebaut-1959, angebaut 1971
Erweiterungsmoglichkeiten: maoglich

Aufdenansicht: Verputzt und gestrichen

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundamente
Kellerwande: Bruchsteine/Hohlblocksteine
Umfassungswande: Bruchsteine/Hohlblocksteine 24 cm
Innenwande: Bimssteine 11,5 ¢cm
Geschossdecken: Fertigbalkendecken
Treppen:

Treppe zum 1. OG: Holztreppe
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Treppe zum 2. OG:

Treppe zum Dachspitz

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss

Dachgeschoss:

Holztreppe mit Natursteineinlage

Einfache Holztreppe

Gewolbekeller

Garage, Kellerrdume, Heizraum mit Ollager, Waschkiiche, Ab-
stellraum, Dusche

Wohn-, Esszimmer, Kiiche, Schlafraum
Im Anbau: Wohn-Esszimmer, Schiafraum, WC

Wohnraum, Schlafraum, Esszimmer;. Bad, WC, Biihnenaufgang

Nicht ausgebaut

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und-zustandsgleich; in der nachfolgenden
Gebéaudebeschreibung werden deshalb mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung

wird wie folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: 2. Obergeschoss, 1..Obergeschoss, Erdgeschoss, Gewdlbekeller

Beschreibungseinheit 2. Obergeschoss

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

WC/Bad:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Wohn-/Schlafzimmer, Esszimmer:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Diele/Flur:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Laminat bzw. Fliesen
Im Bad halbhoch gefliest, Raufaser; im WC Strukturtapete

Im Bad Raufaser, im WC Holzpaneele

Laminatboden, PVC
Tapeten

Raufaser gestrichen bzw. Holzpaneele

Laminatboden

Mustertapeten
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Deckenbekleidungen: Raufaser gestrichen
Biihnenaufgang
Bodenbelage: Rohboden
Wandbekleidungen: verputzt
Deckenbekleidungen: verputzt
Fenster und Tiiren
Fenster: Kunststofffenster, 2-fach verglast aus versch. Baujahren

Manuell bedienbare Rollidden, z. T. Fensterladen

Tiiren:

Zimmertiiren: Leichte Holztiiren mit einfachen Beschlagen

Sanitarinstallation

Separates WC ohne Waschbecken, Bad mit Wanne und kleinem
Waschbecken

Sanitare Installation:

Beschreibungseinheit 1. Obergeschoss
Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Schlafraum:
Bodenbeladge: PVC
Wandbekleidungen: Raufaser
Deckenbekleidungen: Raufaser

Wohn-; Esszimmer:

Bodenbelage: Laminatboden
Wandbekleidungen: Strukturputz bzw. -tapeten
Deckenbekleidungen: Raufaser gestrichen bzw. verkleidete Balkendecke mit Streich-
Kiiche: putz in den Balkenfeldern
Bodenbeléage:
PVC, Fliesen
Wandbekleidungen:

Fliesen, Strukturtapete
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Deckenbekleidungen: HRlzgReks gestrichen bzw. verkleidete Balkendecke mit Streich-
putz in den Balkenfeldern

Anbau:
Diele/Flur:
Bodenbelage: Korkboden
Wandbekleidungen: Strukturtapeten
Deckenbekleidungen: Raufaser gestrichen

Wohn-/Esszimmer, Schlafraum

Bodenbelage: Korkboden, Laminat

Wandbekleidungen: Raufaser, z. T. Holzpaneele

Deckenbekleidungen: Holzpaneele bzw. Streichputz
wC

Bodenbelage: Korkboden

Wandbekleidungen: Raufaser

Deckenbekleidungen: Raufaser

Terrasse auf Garagenteil
Bodenbel&ge: Fliesen

Gelander: Metall

Fenster und Tiiren

Fenster: Kunststofffenster, 2-fach verglast aus versch. Baujahren
Manuell bedienbare Rollladen, z. T. Fensterldden

Tiren:

Zimmertiiren: Leichte Holztiiren mit einfachen Beschlagen

Sanitarinstallation

Sanitare Installation: WC mit Handwaschbecken
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Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Beschreibungseinheit Erdgeschoss

keine

Nicht bewertet

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

Abstell- und Kellerrdume, Dusche:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Anbau: Waschkiiche, Garage (Werkstatt),
Flur

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Beton, teilw. Fliesen, teilw. Klinker
Verputzt, gestrichen, in-Dusche teilw.-gefliest

gestrichen

Beton, Fliesen
Rohbau, z..T. verputzt und-gestrichen

Rohbau, z-T. verputzt und gestrichen

Anmerkung: ein Raum konnte nicht besichtigt werden, da kein-Schliissel vorhanden war.

Fenster und Tiren

Fenster:

Tiiren:

Zimmertiren:

Sanitdrinstallation

Sanitare Installation:

Beschreibungseinheit Keller und Dach

Keller:
Gewodlbekeller (ca. 4m mal 3m)

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Kunststofffenster, 2-fach verglast aus versch. Baujahren

Leichte Holztliren mit einfachen Beschlédgen; z. T. Feuerschutz-
tiren

Duschkabine, WC; Waschbecken im Heizraum

(pauschaler Bewertungsansatz)

Holz-Sparren-Pfettendach

Satteldach
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Dacheindeckung: Tonziegeleindeckung
Bodenbelage im Dachraum: Hoizbtden
Kamin: Formsteine, verputzt

Elektroinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Nicht mehr zeitgeman

Heizung: Olzentralheizung mit zuséatzlichem Kessel fiir Holz aus 1992, am
Ortstermin aufer Betrieb; Oltanks fir 6.0001 Heizo!

Warmwasserversorgung: Zentrale Versorgung iiber Heizung, Leitungen z. T. auf Putz

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebadudes

Besondere Bauteile: Anbau Scheune, Vordach Scheune

Besondere Einrichtungen: keine

Belichtung und Besonnung: Gute Belichtung, Slidausrichtung

Grundrissgestaltung: Bedingt zeitgemaf; dem Baujahr entsprechend

Bauschaden und Bauméangel: Feuchte Kellerwénde u. teilw. AuBenwande im Sockelbereich

3.3 Nebengebaude

Gewdlbekeller im Untergeschoss
Gewachshaus

Anbau-an Stallgebaude 1
Vordach Scheune

Futtersilo

Unterstand-Maschinen 3

3.4 AuBenanlagen
Hofflachen, teilweise asphaltiert, teilweise gepflastert.
Die Grunflachen sind teilweise eingezdunt und werden als Weiden genutzt.

Der Gutachterausschuss bewertet die Aulenanlagen pauschal mit 5 % des Gebaudewerts.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 72160 Horb
a.N., Herrengasse 10 zum Wertermittiungsstichtag 04.02.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt ifd. Nr.
Bildechingen 1563 1 1
Gemarkung Flur Flurstlick Fldche
Bildechingen 2365/1 1.499 m?
Grundbuch Band Blatt ifd. Nr.
Bildechingen 656 1 1
Gemarkung Flur Flurstiick Fléche
Bildechingen 2365 3.877 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststéndig verduRerbare Teile.des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittiung.durchgefuhrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen-und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieBend-auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-

gewiesen.

Teilgrundstiickshezeichnung _ I Nutzung/Bebauung . Flache

A Flurstiick 2365 Einfamilienhaus u. versch. landw. gen. Wirt- 3.877 m?
schaftsgebdude

B Flurstiick 2365/1 unbebaut, aur im nérdl. Ber. mit einem Wirt- 1.499 m?
schaftsgeb. inkl. Hofflache teiluberbaut =

Summe der Teilgrundstiicksflachen: : 5.376 m?

(s. Anlage 3)

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A (Flurstiick 2365)

Das (Teil-)Grundstlick wird. ausschlieRlich-aus bewertungstechnischen Grunden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom Uibrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststéndig verwertet (z. B. verauBert) werden kdnnen

bzw. sollen:

Bezeichnung des-Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A Einfamilienhaus m. Scheune 500 m?
Hinterland Wirtschaftsgebdude 1.250 m?
Landwirtschaftsflache Grinland 2127 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 3.877 m?
(s. Anlage 3)

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV),
ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
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Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorléufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 immoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jihrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der

baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
fidche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von-dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand; beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das:Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zahlen

insbesondere:

« besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschéaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

o Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

o Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.

4.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A“ (Einfamilienhaus)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 165,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufldche)
beitragsrechtlicher.Zustand = frei

Anbavart = freistehend
Grundstlicksflache (f) = 500 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 04.02.2026

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufléche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = Endhaus

Grundstiicksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 3.877 m?

Bewertungsteilbereich = 500 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverh@ltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert 165,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 04.02.2026 [ 1000 |
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Ege mittlere Lage mittlere Lage Wi 1,000
Anbauart freistehend Endhaus L - 1,000 i
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- || 'x 3 1,000 ]
Nutzung flache) che) |
lageangepasster beitragsfreier BRW am WertermittIJngsstic\rEgg = 165,00 €/m? |
Flache (m?) 500 3.877 X 1,000 i
Entwicklungsstufe baureifes Land ) baureifes Land ] >: 1,000 I
ErschlieBung ' | 0,900 E 1
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier-Bo-| = 148,50 €/m? ]
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts : PN Erlduterung
Bbjektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwe:ri 1 = 148,50 €/m?
Fléche ' x 500 m?
beitragsfreier Bodenwert - = 74.250,00€

rd. 74.300,00€

E 1: In der Baulast ist-nur das Geh-und Fahrrecht (iber das Flurstlick 2364 geregelt. Nicht Bestandteil ist das
Leitungsrecht fiir Frischwasser und Abwasser. Fir die nicht gesicherten Leitungsrechte wird von den Gutach-
tern ein Abschlagvom Bodenrichtwert in Hohe von 10 % festgelegt.

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittiungsstichtag 04.02.2026 insgesamt 74.300,00 €.

4.2.3 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A“ (Einfamilienhaus)

4.2.3.1 'Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

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

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

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter
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Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebéudestandard und Restnutzungs-
dauer {Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den voridufigen Sachwert des Grundstucks.

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des-Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Auenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafRstab bildet.

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

4.2.3.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau--und Geb&udestandard ('Normobjekt’). Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-

steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u.a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten-an das riliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafter
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjiingt),
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wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auerhalb der Gebzude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte’ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundsticke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objekigréfie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten:vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlége erforderlich:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen 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 Erl4uterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen-von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel sind-Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgenvon Baumangeln zurlickzufiihren.

Fiir behebbare Schiaden 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 Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsiatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fiir Schaden an Gebiuden notwendig).
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-

nung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.2.3.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung | Einfamilienhaus Scheune Schuppen/Stall-
gebaude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 587,00 304,00 245,00
€/m? BGF €/m2 BGF €/m2 BGF

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 447,48 m? 141,75 m? 121,98 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 262.670,76 € 43.092,00 € 20.885,10 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010 SR

| Baupreisindex (BP!) 04.02.2026 (2010 = 100) X | 190,6/100 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 500.650,47 € 82.133,35€ 56.961,00 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- = 500.650,47 € 82.133,35.€ 56.961,00 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
¢ Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80-Jahre 80 Jahre 30 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 13 Jahre 13 Jahre 5 Jahre
e prozentual 83,75 % 83,75 % 83,33 %
e Faktor X 0,1625 0,1625 0,1667
Alterswertgeminderte regionalisierte durch-| = 81.355,70 € 13.346,67 € 0.495,40 €
schnittliche Herstellungskosten -
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein-| + 13.300,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | .= 94.655,70 € 13.346,67 € 9.495,40 €
Gebaudebezeichnung Geréateschuppen |

2
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 270,00
€/m? BGF

Berechnungsbasis
» Brutto-Grundflache (BGF) X 106,57 m?|
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 28.773,90 €
lichen Aplagen im Basisjahr 2010 [
Baupreisindex (BPI) 04.02.2026 (2010 = 100) 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 54.843,05 €
lichen Anlagen am Stichtag

| Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- | = 54.843,05 €
chen Anlagen am Stichtag )
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 5 Jahre
¢ prozentual 83,33 %
o Faktor X 0,1667
Alterswertgeminderte regionalisierte durch-| = 9.142,34 €
schnittliche Herstellungskosten
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- | + 0,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert)
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = 9.142,34 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenaniagen)

vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen +

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A* =

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,A*

4.2.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

126.640,11 €
6.332,01 €

132.972,12 €
74.300,00 €

w4+

b 4

207.272,12 €
1,24
0,00 €

257.017,43 €
20.000,00 €

237.017,43 €
237.000,00 €

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundfldchen (BGF) oder Wohnfléchen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshatb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere)in wertbezogenen Madifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16

und 17);
bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B..Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht-ausgebauten)-Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenfldchen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBRenwénde 23,0% 0,7 0,3
Dach 15,0 % 0,9 0,1
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,2 0,8 B
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % - 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
gnitéreinrichtungen 9,0 % 0,8 0,2
Heizung 9,0 % 1,0
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Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt

100,0 % 296% |598% | 106% | 0,0% | 00% |

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht

zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geri‘n‘ge Dachdammung

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméale
Dachdammung (vor ca. 1995) -

Fenster und AufRentlren

Standardstufe 2

Z\;/eifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir-mit nicht zeitgeméf&er‘n Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollidden (manuell); Haustir mit zeitgemafem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht-tragénde Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kapp;éndécken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausflihrung 7
FuBboden ) ) _
| Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausflihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Standardstufe 3

1-Bad-mit WC, Dusche und Badew;r;ne, Giste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

TFern- oder Zentralheizung, ginfache Warmluftheizung, einzelne GasauRenwandther-
men, ch_:_hfgstromspeicher-, FuBbodenh_eizung (vor ca. 1995)

gnstige technische

Ausstattung

Standardstufe 2

| wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe!
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Beriicksichtigung d
Standardstufe |

W N =

Ein- und Zweifamilienhduser
Doppel- und Reihenendhduser
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

er Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

tabellierte relativer relativer

NHK 2010 Gebsudestan- |  NHK 2010-Anteil
dardanteil

[€/m? BGF] | %] | [@m*BGF] |

535,00 ’ 29,6 158,36

595,00 59,8 355,81

685,00 ' 10,6 72,61
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4 | 825,00 0,0 0,00

5 1.035,00 B 0,0 i | 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 586,78
gewogener Standard =1,9

~ (entspricht sehr einfachem bis einfachem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

586,78 €/m2 BGF
rd. 587,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Scheune
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebéaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte ' relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
18 . [€/m2 BGF] S 6] o (4 [€/m? BGF]
1 | 0,00 20,0 0,00
2 0,00 { 0,0 0,00
3 245,00 ‘ 100,0 245,00
4 270,00 ’ 0,0 0,00
5 350,00/ 0,0 0,00 ]

gewogene, siéndardb&bgene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0
 (entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF

Korrektur-  und “Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV.21

* Gebaudegrofe BGF x 1,240
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 303,80 €/m? BGF
rd. 304,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Schuppen/Stallgebdude
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

B_eriicksichtigung_ der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

i Standardstufe tabellierte | relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
| dardanteil |
 [€/m* BGF] | [%] |  [€m2BGF]
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1 0,00 1 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 ' 0,00

gewogene,gandardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgeb&ude = 245,00 €/m?* BGF
rd. 245,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude: Gerdteschuppen 2
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der_Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer | relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
B [€m?BGF] || [%] | _._[€/m*BGF] _!
1 0,00 0,0 0,00 I
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 270,00 ‘ 100,0 270,00
5 -350,00 ; 0,0 0,00

‘ gewogene, étandardbezogene NHK 2610 = 270,00
gewogener Standard = 4,0
C (entspricht gehobenem Au_sstattungsstandardl

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude

270,00 €/m? BGF
rd. 270,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die-von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschidge in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaken werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung [ Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Gewolbekeller 5.000,00 €
Gewéachshaus [ 300,00 €
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Anbau an Stallgebaude 1 500,00 €
Vordach Scheune 3.000,00 €
Futtersilo 2.000,00 €
Unterstand Maschinen 3 2.500,00 €
Besondere Einrichtungen = . 0,00€
Summe 13.300,00 €

Baupreisindex

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

Der maRgebliche Baupreisindex im 4. Quartal 2025 betrug 135,0 %, der Index im Basisjahr (2010) der NHK
betrug 70,8%. Daraus ergibt sich ein Baupreisindex von 135,0/70,8*100 = 190,6 %:

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den.angesetzten NHK'2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstén-
dig geschatzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége:

Aultenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
ey _ & e _ i BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen-Gebaudesachwerte insg. | 6.332,01 €
(126640,11€) Y @ R ]
Summe [ 6.332,01 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Uibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebéudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch-dem Gebzudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Die Gesamtnutzungsdauer betragt bei Wohngebauden 80 Jahre.
Die Gesamthutzungsdauer betragt bei landw. Betriebsgeb&uden 30 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Geb&ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgeflihrt unterstellt

werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-

bene Modell angewendet.
Das Gebiude wurde vermutlich 1840 erbaut, 1959 wurde das Gebaude renoviert und aufgestockt, 1971 wurde
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der westliche Anbau mit Garage angebaut. Als Baujahr wurde im Gebdudemix 1959 sachverstandig festgelegt.
Wertermittlungsstichtag 2026 abziiglich Baujahr 1959 = 67 Jahre.

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre abziiglich Geb&udealter 67 Jahre = Restnutzungsdauer 13 Jahre

Die Scheue als angebauter Teil am Wohnhaus wurde gleich berechnet.

Bei den landwirtschaftlichen Betriebsgebauden wurde die Restnutzungsdauer sachverstandig festgelegt weil
die Geb3ude alter als die Gesamtnutzungsdauer sind.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebéude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfiigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses-unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

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

bestimmt.
Der Sachwertfaktor wurde aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 des GAA Horb tibernommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebéudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage firr diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische (irundst[icksmerkmale | Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -20.000,00 €
e Defekte Heizung, Feuchte im Sockelbereich und -20.000,00 €
niedrige Stockhthe im 1. OG
Summe -20.000,00€

4.2.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,A” (Einfamilienhaus)

4.2.41 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.
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Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinerirag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auenanlagen i-d. R./im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, 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" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorldufige 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 ermiftelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem 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 sachgema zu beriicksichtigen.

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

Grundstiicksreinertrages dar.

4.2.4.2 Erliuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Erfrage aus dem Grundstiick. Beider Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstticks (insbesondere der Gebéude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrige kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) 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 Riicksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlibergehenden
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
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Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe 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 Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des(marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittliung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d:h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich ‘tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstelit werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse:bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen. oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen 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 Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung-oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung-des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufiihren.

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

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
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fiir 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 Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.2.4.3 Ertragswertberechnung

Gebadudebezeichnung ‘Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€E/m?) monatlich jahrlich
Nr bzw. (€) (€)
e (€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnung 1. u. 2. 153,64 7,56 1.161,52 13.938,24
0G
Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
Scheune
Schuppen/Stallge- Stall 1,00 100,00 100,00 1.200,00
baude
Geréteschuppen 2 Schuppen 1,00 100,00 100,00 1.200,00
| Summe — 153,64 300 . 1.428,42 17.141,04
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie= 16.938,24 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 3.386,18 €
jahrlicher Reinertrag = 13.552,06 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,80 % von 74.300,00 € (Liegenschaftszinssatz.x Bodenwert (beitragsfrei)) 1.337,40 €

12.214,66 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 iImmoWertV)
bei LZ =1,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 13 Jahren Restnutzungsdauer x 11,499

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 140.456,38 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 74.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den:Bewertungsteilbereich , A" = 214.756,38 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 214.756,38 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 20.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A* = 194.756,38 €

rd. 195.000,00 €

4.2.4.4 . Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR);.in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten MalRga-
ben zur-wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfléche systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis iblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-

gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke
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o aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

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

o aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

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 Nutzfliiche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil : ]

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg:) 1 Whg.-x 367,00 € 367,00 €
Garagen (Gar.) 3.Gar. x 48,00 € 144,00 €

Instandhaltungskosten -

Wohnen Wohnungeni(Whg.) 153,64 m? x 14,40 €/m? 2.212,42 €
Garagen (Gar) 3 Gar.x108,00 € 324,00€ |

B Mietausfallwagnis \@)
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag - 338,76 €
Summe 3.386,18 €

Liegenschaftszinssatz
Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

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

e des:in[1];'Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz-und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

o des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Der Liegenschaftszinssatz wurde aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 des GAA Horb tGbernommen und
fur alle Gebaude verwendet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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 zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art 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 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen unmittelbar erforderliche:Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt

werden.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:.. Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten 5 -20.000,00 €
e Defekte Heizung, Feuchte im Sockelbereich.und -20:000,00 €
niedrige Stockhéhe im 1. OG
Summe . -20.000,00 €

4.2.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hinterland*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 165,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-
stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufliche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend
Grundstlicksflache (f) = 500 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 04.02.2026

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufléche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = Endhaus

Grundstiicksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 3.877 m?

Bewertungsteilbereich = 1.250 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand | Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
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beitragsfreier Bodenrichtwert = 165,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts -7
- Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Ertduterung
Stichtag 01.01.2025 04.02.2026 x 1,000
ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,000 :
| Anbauart freistehend Endhaus X 1,000
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- X 1,000
Nutzung | flache) che) )
Iageangepasster: beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 165,00 €/m? |
Flache (m?) 500 3.877 x 0,300 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 49,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts S ~ Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 1= 49,50 €/m?
Flache x 1.250m? _
beitragsfreier Bodenwert = 51‘.875,00 €
rd. 61.900,00€

E 2: Der Gutachterausschuss bewertet Bauflachen, die gréRer als das Richtwertgruﬁisti]ck (500 m?) sind, als
Hinterland mit 30 % des Bodenrichtwerts.

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 insgesamt 61.900,00 €.

4.2.6 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich , Landwirtschaftsflache“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1,85€/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flichen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)
Nutzungsart = Grinland

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 04.02.2026
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Grinland
Grundstiicksflache = Gesamtgrundstiick = 3.877

Bewertungsteilbereich = 2.127 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittiungsstichtag
04.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgﬂgswert fir weitere Anpassung) | = 1,85 €/m?| Erlduterung |
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li. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts -
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlauterung |

Stichtag 01.01.2025 04.02.2026 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- o- | Flachen der Land- oder | x 1,000

der Forstwirtschaft (§ Forstwirtschaft (§ 3

3 Abs.1 ImmoWertV | Abs.1 ImmoWertV 21)
21)

_Nutzungsart Grinland Grinland X 1,000
Flache (m?) 3.877 X 1,000
Entfernung zum Orts- 0 0 | (% 1,500 E3
rand (km)
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = _ 2,78 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ‘ = Erlauterung
relativer Bodenwert ' | = 2,78 €/m?
Flache N x 2127 m?
Bodenwert Y = 591306€
rd. . 5.900,00€

E 3: Fir den siidlichen Teil war das Wohngebiet Briihl geplant, es gab einen Aufstellungsbeschluss. Jedoch
wurde das Baugebiet bislang nicht realisiert und seine Umsetzung ist mittelfristig unwahrscheinlich. Deshalb
wurden die Flachen als Landwirtschaftsflachen mit einem Zuschlag von 50% zum Grinlandwert bewertet.

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag04.02.2026:insgesamt 5.900,00 €.

4.2.7 Wert des Teilgrundstiicks A (Flurstiick 2365)

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs ) Ertragswert Sachwert

A (Einfamilienhaus) 195.000,00 € 237.000,00 €
Hinterland 61.900,00 € 61.900,00 €
Landwirtschaftsflache . (( 5.900,00 € 5.900,00 €
Summe 262.800,00 € 304.800,00 €

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 304.800,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A (Flurstiick 2365) wird zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 mit rd.

305.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B (Flurstiick 2365/1)

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

¢ der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
¢ der Bodengiite als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat iberpriift.und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen —
wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt ~ sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt 1,85 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.02.2026

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache

Grundstiicksflache = 1.499 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend: wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.02.2026-und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

] I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 1,85 €/m2? | Erlauterung |

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
_Richtwertgrundstijck Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 04.02.2026 X 1,000

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder ] x 1,000
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oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21) _ !
Flache (m?) 1.499 x 1,000 |
Entfernung zum Orts- 0 0 x 1,500 | E3
rand (km) |
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 2,78 €/m? |
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts X | Erléuterung
relativer Bodenwert = 2,78 €/lm?
Flache | x 1499 m? |
Bodenwert = - 4167,22€ |

rd. 4.200,00€ |

E 3: Fur den sidlichen Teil war das Wohngebiet Briihl geplant, es gab einen Aufstellungsbeschluss. Jedoch
wurde das Baugebiet bislang nicht realisiert und seine Umsetzung ist mittelfristig unwahrscheinlich. Deshalb
wurden die Flachen als Landwirtschaftsflichen mit einem Zuschlag von 50% zum Griinlandwert bewertet.

Der Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 insgesamt 4.200,00 €.

4.3.3 Wert des Teilgrundstiicks B (Flurstiick 2365/1)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 4.050,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 mit rd.

4.200,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A Flurstiick 2365 Einfamilienhaus 3.877,00 m? . 305.000,00 €
B Flurstlick 2365/1 | unbebaut 1.499,00 m? Nl 4.200,00 €
Summe 5.376,00 m?, 309.200,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 72160:Horb a.N., Herrengasse
10

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bildechingen 1 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Bildechingen S0 236501
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bildechingen 1 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bildechingen 2365

wird zum Wertermittiungsstichtag 04.02;2026 mit rd.

309.000 €

in Worten: dreihundertneuntausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand. als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwlirdigkeit beigemessen werden kann.

Beschlossen am 04.02.2026 durch den Gutachterausschuss Horb mit den Gutachtern Thomas Miiller,
Friedemann Schindele.und dem Vorsitzenden Andreas Bauz.

Horb, den 20. Februar 2026

1
/@ﬁ/fﬁaﬂ#

Andreas Bauz
Vorsitzender Gutachterausschuss Horb

L

[ = 1
Claudia Moéler
DEKRA zertifizierte Sachversténdige fiir
Immobilienbewertung D2
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

stattet.

Der Auftragnehmer haftet 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 Fahrléssigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen-von Mangeln,
sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der-Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern-eine:Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgeméBe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermbglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In‘einem-solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt:

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahridssigkeit verursachte Schaden.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass dieim'Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass'die Verdffentlichung nicht-fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in.anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz (iber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung-und Mietwertermittiung (Wohnflachen- 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 tlw. weiter Anwendung)

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

Berechnungsverordnung — ll. BY)

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 Miethdhe (Miethéhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgelost)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung (iber die Ermittlung 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 Geb&uden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung liber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auRer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2
(1]

(2]

3]
4]

(5]

[6]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung .~ 'Marktdaten. -und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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

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

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1-der Inmobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

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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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Anlage 9:

Anlage 10:
Anlage 11:
Anlage 12:

Anlage 13:

Auszug aus der StraRenkarte im MaRstab 1 : 50.000

Auszug aus der StraBenkarte im MaRstab 1 : 5.000 mit Kennzeichnung der Lage der Bewer-

tungsobjekte

Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 500 mit Kennzeichnung der Bewertungs-

objekte und der Bewertungsteilflachen
Bodenrichtwertkarte

Luftbild

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Grundrisse und Schnitte

Fotos

Berechnungen

Mietberechnung

Sachwertfaktor

Liegenschaftszinssatz

Karte zur Baulast

Die Anlagen sind eingefiigt und nicht mastabsgetreu!

Auszug aus der StraRenkarte im MaRstab 1.::50.000
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Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte im MaRstab 1 : 5.000 mit Kennzeichnung der Lage der Bewer-
tungsobjekte
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte ohne MaRstab mit Kennzeichnung der Bewertungsobjekte

und der Bewertungsteilflachen
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Anlage 4: Bodenrichtwertkarte

Anlage 5: Luftbild ) i
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Anlage 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 7:

Grundriss 2. OG: statt Kiiche Schlafraum, Aufteilung leicht anders aber nicht wertrelevant
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Grundriss EG

CELULDRISS

brundriss Geréteschuppen 2
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Anlage 8: Fotos

Dachspitz

Esszimmer 2. OG

Seite 49 von 62



Gemeinsamer Gutachterausschuss Horb a. N.

Zimmer 2. OG
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Esszimmer 1. OG

0 .‘*_I
it

Kiiche 1. OG
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Hauseingangsbereich

Gewdlbekeller
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Scheune

Unterstand Maschinen Nr. 3
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Gerateschuppen 2 Innenansicht
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Stallgebaude, Innenansicht
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Futtersilo

.. w.:

Ansicht von Siden
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Griinland — @ Es

Ansicht von Westen
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Lédnge (m) Breite (m) Fldche (m?)

Anlage 9: Berechnungen
Berechnung der BGF:
Wohnhaus
Erdgeschoss 9,80
3,10
9,00
1. Obergeschoss 9,80
9,00
1,30
2. Obergeschoss 9,00
Dachgeschoss 9,00
Gesamt:
Scheune 8,00
7,75
7,88
Gesamt:

Schuppen/Stallgebaude 7,30

BJ 1995

Geriteschuppen 2
BJ 1995

7,05
7,18

15,15
-2,00

Yy .

4,75
2,00
9,65
4,75
9,65
0,60
9,65

9,65

9,00
mal.2

17,00

7,10

0,50 -

46,55

6,20
86,85
46,55
86,85

0,78
86,85

86,85

447,48

70,88
141,75

121,98

107,57
1,00
106,57
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'Wohnfliche nach Plan (teilweise geschitzt):

2. Obergeschoss
Bad

Kiiche

Vorraum

WC
Wohnraum
Schlafraum
1. Obergeschoss
Kiiche
Wohnraum
Schlafraum
Kammer
Gang
Kinder

Kind

WC

Flur
Terasse

0,25

Lénge (m) Breite (m) Fldche (m?)

4,05
0,65
3,50

- 0,75

1,00

4,80
2,00

4,50
1,60
3,09
1,70
3,09

1,30
3,10

4,00
6,25
7,50
1,00
17,40
17,80

13,30
15,80
17,00
8,50
5,40
18,23
1,04
10,82
1,28
3,09
6,24
1,55

153,64
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Anlage 10: Mietberechnung

Basismiete:

Auf Basis des jeweils aktuellen Mietspiegels der Stadt Freudenstadt ermittelt der Gutachterausschuss Horb aus der dort
angegebenen durchschnittlichen Nettomiete (aktualisiert iber den Mietpreisindex) in Abhéngigkeit von Baujahr und

Wohnfldche folgende Basismieten:
Wohnfliche (m?) |- Baujahr
bis 1950 19511962 |1963.1974 |1975.1984 |1985-1995 |1996-2002  |2003-2009 |ab 2010
{min} [max| : Basismiete in £/m?
1 37,9 8,10€ 8,10€ | 8,24 € 8,67€ 880€ 9,24 € 9,38 € 9,66 €
38 41,9 7,58€ | 7,58€ 7,71€ 8,11€ 8,24 € 8,65 € 8,77€ 9,04€1
42| 47,9 7,06 € 7,06 € 7,18€ 7,55 € 7,67€ 8,05 € 8,17€ 8,42€
48 519 6,79€ 6,79€ 6,91¢€ 7,26€ 7,38€ 7,75€ 7,86€ 8,10€
52 57,9 6,45 € 6,45€ 6,56 € 6,90 € 7,01€ 7,35€ 7,46 € 7,69€
58 61,9 627€|  627€ 6,38€ 6,71 € 6,81€ 7,15€ 7,26 € 7,48€
- 62 67,9 6,10€ 6,10€ 6,20€ 6,52 € 6,62 € 695€ [ - 7,05€ 7,27€
68 71,9 6,10€ 6,10€ 6,20 € 6,52 € 6,62 € 6,95 €- 705€| . 7,27€
72 77,9 6,01 € 6,01€ 6,11 € 6,43 € 6,53 € 6,86 € 6,96 € 7,17€
78 81,9 5,93€ 5,93 € 6,03 € 6,34 € 6,44 € £ l5,76 € 6,86 € 7,07€
82 97,9 5,84 € 5,84€ 594 € 6,24 € 6,34 € 6, 65 € 6,75€ 6,96 €
98| 1019 584 € 5,84 € 594 € 6,24 € 6,34 € 6,65 € 6,75 € 6,96 € |
102 117,9 575€ 575€ 5,85€ 6,15 € 6,25€ | 6,56 € 6,66 € 6,86 €
118 1219 5,67 € 567 € 5,76 € 6,06 € 6.16 € 6,46 € 6.56 € 6,76 €
122 159,9 5,49 € 5,49 € 5,58€ 5,87€ 5,97 € 6,26 € 6,35 € 6,55 €

Faktor Teilort Faktor-. -

Teilort

=Teilort

Faktor

0,96|Dommelsberg
0,94|Empfingen
0,83|Eutingen
-Géttelfingen
0,89|Griinmettstetten
0,90|Horb
1,02(Ihlingen
0,75|Isenburg
0,77 |Miihlen

Ahtdorf
Altheim
Betra
Bildechingen
Bittelbronn
Dettensee
Dettingen
Dettlingen
Dielen

0,85

0,75 Mithringen
1,21/ Nordstetten
1,26|Obertalheim
1,34 Rexingen

0,85, Rohrdorf
1,43|Untertalheim
0,95/ Weitingen
0,92| Wiesenstetten

0,87
1,30
0,96
0,89
1,13
0,96
1,15
0,83

Zu-fAbschlag fiir Ausstattungsstandards:

Art, Beschaffenheit des Wohnraums Plus

Einfamilienhaus, Doppelhaushilfte, Rethenhaus 6

2- oder 3-Familienhaus

gehobene Bodenbeldge (Parkett etc.)

FuBbodenheizung

keine zentrale Warmwasserversorgung

Einzeldfen als Grundheizung

Aufzug (Gebidude unter 5 Stockwerken) 3

alte Installationsleitungen (Aufputz)

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

einfache Sanitdraustattung keine Fliesen/kein Fenster

barrierefreie Wohnung 3

lweder Keller nach Speicher

2- 4 ModernisierungsmaBnahmen 3

ab 5 ModernisierungsmalRnahmen 6
Gesamt: 36

a W w

Minus

21

tats. Punkte

6

{(pro Punkt 0,07 €) Punktzahl: 6 0,07€

Als ModernisierungsmaRnahmen gelten, sofern diese 1995 oder spéter durchgefihrt wurden
-Modernisierung der Sanit&rinstallation (mind. Fliesen, Wanne/Duschtasse, Waschbecken)
-ZeitgemiiRe Erneuerung der Elektroinstallation

-Erneuerung der Heizungsinstallation (Warmeerzeuger)

-Erneuerung der Fenster mind. mit Isclierglas

-Dammung des Daches /der obersten Geschossdecke

0,42€

-Démmungder AuBenwand

Berechnung der ortsiiblichen Miete
Grundmiete: Zwischen-
Bildechingen |wert:

Ausstattung|orts. Miete:

5,49 € 7,14 € 7,56 €

042€

153,64 m?

Zur Beriicksichtigung der Lage der Wohneinheit innerhalb des Gesamteinzugsgebiets hat der Gutachterausschuss tiber 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:
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Anlage 11: Sachwertfaktor
Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhduser Gesamteinzugszebiet 2024
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Grundgesamtheit: 112 Kauffalle; Eliminieren der Falle mit Sachwertfaktoren {iber1,8 {11 Kauffille) und unter 0,7 (4);
polynomische Trendlinie; Median Kaufpreise 249.000; Sachwertfaktor 1,20

Anlage 12: Liegenschaftszinssatz
NN V) N
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Waohnfliche in m'

Grundgesamtheit 25 Kauffille; je 3 positive/negative AusreiBer eliminiert; Median: 91 m? Wohnfliache,
Liegenschaftszinssatz 0,92; Mittelwert: 86 m? Wohnflache, Liegenschaftszinssatz 1,22
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Anlage 13: Karte zur Baulast

Die Anlagen sind eingefiigt und nicht mafstabsgetreu!
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