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Gemeinsamer Gutachterausschuss \Ji',
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Horb am Neckar (GAA Horb)

Gemeinsamer Gutachterausschuss Horb a. N., Ritterschaftsstr. 4 | Schloss Ritterschaftsstr. 4 | Schloss Nordstetten

Nordstetten, 72160 Horb a. N. ' >
b 72160 Horb a. N.

Amtsgericht Freudenstadt \\*\\ .
Vollstreckungsgericht Tele\ﬁzn 07451/622 9405
Stuttgarter Str. 15 eMail: gutachterayssghuss@horb.de
72250 Freudenstadt (& - Datum:-.  15.05.2026
R Az 2026-0019
NS . Agtépzéichen AG: 20K 5/26
s.\'\i\ . ‘v\.“l : \ -
GUTACHTEN

SN,

Gber den Verkehrswert (Marktwert) i. S d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Horb a.N.-Dettlingen, Blatt 1 elngetragenen 66, 440/1 000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 721 60 Horb a.N.-Dett-
lingen, Bittelbronner Strale 20, verbunden. mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-

plan mit Nr. 9 bezeichneten Wohnung incl: Aul‘SensteIlpIatz und Kellerraum
@ X P

Wangsverstelgerung Raiffeisenbank im Kreis Calw eG / Beate
) Aktenzeichen 20 K 5/26

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 27.04.2026 in der Besetzung Theo Walz,
Katrin Edinger und Andreas Bauz (Vorsitzender)
den Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 27.04.2026 ermittelt mit rd.

73.400,- €

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. 12 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Gamensamer Gulschierausschuss Horb 8 M.

1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnung mit Steliplatz und Kellerraum in einem Meahrfamilian-
haus
Objekiadrasse: Bittelbronner Str. 20, 72160 Horba, M. - Deﬂli'lgan
\
Grundbuchangaban: Bittelbronn Band 172, Biatt 1, fd. Nr. *T \F 4
\\
Kalasterangaben: Gemarkung Detlingen Flursilick iﬁi‘mllmﬁml INY
Mitelgentumsanteil: 66.44/1000 = 58,80 m* >
_\‘\ _»:‘,’ . ~ \\E\ -
e SR SN
\\\\ - ‘\\
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer NN ‘,,;\\ =
Auftraggeber: Amisgericht Freutienstadt . .
anlslm:hmgsgg N
Eluﬂgar‘tahﬁh‘ 15 ‘\\."_ A X
. Raiffeisenbank im Kreis Calw eG
o, Verireten durch den Vorstand
N Untere Torstrale 5
| 75387 Neubulach
=Prozesshevolimiichtigte Rechtsanwilte
14 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Guiachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversiaiganung

Wertermitbungsstichtag: 27.04. 2026

Zaite 4 van 38



a. M.

Quaditdtsstichtag:
Tag der Orisbesichiigung:

Teilmehmer am Orstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, informationen;

27.04.2026

27.04.2026

Die Gulachter Theo Walz, Katrin Edinger, Andreas Bauz (Vor-
sitzender) und der Sachverstindige Ulrich B-EH!\!I' sowie die El
gentimesin Frau &

Von dem Sachversténdigen

schaffy W

» Flur- und Lagekarien, Fiic nml‘mﬂmw-
tauskunft D))

s Bauzeichnungen (Gru . itte, z.T. selbat
angefertiot) »

“me:a bew. Varmas-
sUng vor ﬂﬁll PN

. AJ.lﬂHunﬁ aus %‘@um\ggMML 2025 des GAA

'L« N
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_Bemeirkarner Gulschierausschuss Horb & M,
2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland; Baden-Wiirlemberg
Kreis: Freudenstadt
\\"' \\\
\
Ort und Eimsohnerzahl: Horb am Neckar 25.867, Stadttell Dm't[ingln 32-1:
(Stand 31.12.2025) X N
‘ \ 7 ,;“».:(\
N
(berbetliche Anbindung / Entfernungen: 1 ,,\_f%

Freudanstadt {f.a 1E~E}Q\nﬁnfrﬂ1
Stuligart (ca. ?'EI-:nga-m‘Brnl}

y :;\\ \\ ’: 5

Autobahnzufahid: N
A 81 Wﬁi{‘qﬁm {rﬂ‘ar{ﬂ} .

5
\ NN

ﬂitfélngrﬂ (caq2| m\\nﬂmt. d‘rmt:re Anbind Richtun
ca. H k I.II'IQEH I g
Stuttgari mfrwﬁhrﬁtadl} TN

Ny« i =

_ Lélnfeim\ﬁémardangam&ga 75 km antfernt)
y \ ) \\\ - \\: - \\\\ ~
N¢ F O
\J,_ N A\ AN
2.1.2 Kleinrdumige Lﬂ.g'n \\ B\ o \\\\\}
innerdriliche Lage: o }k\\x Qi\ﬂn der Qmuchfahrt von Dettlingen, dstlich des Orlszentrums,
-~ “(L Bushaltestelle und Gemeindeverwaltung im Ort.
(¢ > Geschalte des taglichen Bedarfs in Schopfioch ca. 3 km entfernt.
RN zurmanmm‘l Horb ca. 13 km
N '," & \M_\._ \‘ 2
f‘l@*-\r‘

A \\‘
Art der Ba‘aﬁuurrg |.|m;|l Nuﬁtmgaﬂ trr\ﬁ‘u!r Hauptsachiich Wohnbebauung, typlscher Dorfcharakter
Stralle qrich ﬂrtﬂtetlb\\

. \ \ S
~ Lk <.\<." \\ .
L “,\‘ & l_|;,: i\

\
\ >, \ L4
N Nt

o N\

S \ W\
~=Topografie
o —, \
T

Abschilssig Richtung Siden

N\
\

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form. Cas Grundslbck sl regelmatly geschnitten.
Cras Flurstick 1051 hat eine mittlere Tiefe von ca. 23 m und ane
mittlere Braite von ca, 37 m.
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Gemensamer Gulschiersusschuss Horb a, ML

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Siralkenart:

Strafllenaushbau:

Anschlibsse an Versorgungslelfungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (sowell augen-
scheinlich ersichilich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastiungen:

Anmerkung:

Ortsdurchfahrt von Dettlingen, L3298
Asphaltiert mit beidseitigemn Gehweg

elektrizcher Strom, Anschiiisse ans kommunale Wasser- und Ab-
wassernetz vorhanden

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In digger Werlermithung st eipe lageldbliche  Baugrund- und
Grundwassersiiuation insowell berlicksichligh wie sie in die Ver-
gleichskaufprelse bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
riber hinausgehende verliefende Unbersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestell.

Das Grundbuch wurde vom Sachwersténdigen am 23.04.2026
eingesehen (Grundbuch vom 26.02:2026, seither unverdndert).
Es gibt in Abteilung [l guler dem Zwangsversteigerungsvermerk
folgende nicht werirelevants Eintragungen:

Die Grunddienstharkeit wird von den Gutachtern aufgrund des
sehr geringen Miteigentumsanteils (66,4/1000) als nicht wertre-
levant angesehen, zumal der Beglnstigte eine Zufahrt auch auf
seinem eigenen Flurstick hat.

Schuldverhélinisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kinnen, werden in diesem Guiachten nicht barlick-
sichtigl. Es wird davon ausgegangen, dass gof. valulierende
Schulden bei einem Verkauf gelilgl werden.

Saile T von 38



Gemeinsamer Gusachberausschuss Harb a N,

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2,51 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Hier gibt ez keine Eintragungen

Denkmalschulz: Hier gibt es keine Eintragungean
‘\\%\T\:\\.\ .
NNy
2.5.2 Bauplanungsrecht SN
Darstellungen im Flchennutzungsplan; M = pemischite Baufldchen \\\' \\\ N
Festsatzungen Im Bebauungsplan: Es ist kein B-Plan mnmq.ag\;ﬂ'\ . \\\ -
w0 SR
2, O
700 R
2.5.3 Bauordnungsrecht \ LR
R AT

%) N

Die Wertermitiung wirde auf der Grundlage des realisie ’ﬁfnr‘im:isdufchgsfgdﬂrt eine detaillierte Prufung
der Rechimakigkedt der armichtelen Gebiude aﬂnlgmm

2.6 Entwicklungszustand inkl. Buﬂmqhund Ahgmhﬁnsﬂu:ﬁnn r

Entwicklungszustand [Gmnﬂslfmksquzdl- Emmifam,«am _;\.\\ h
L&) (£ \) \\ K AND)
o) \\\\
\\ ) ‘ -
Beitragsrechtiicher Zustand. R 0% TJIE thalhrunm\&t‘aﬁa ist in diesem Bereich Teil der alten Oris-
G NS J-Erga und zucﬁn\%ﬁa Ortsdurchfahrt siner Landessiralie und un-
o)) . leriegt 4us beiden Griinden keiner Beitragspfiichl. Ein Erschiie-
N N Mun gsbeitrayg fir die stralenmatige Erschiisfung wurde des-
AN ‘ @ haih!q\‘du\-’argangenharl nicht erhoben und f&llt nach derzeitiger
( 2 Sach- und Rechisiage auch kinftig nicht mehr an.
N\ .. [Das Anwesen Bittelbronner Stralle 20 ist an die Sffentliche Was-
N x \ﬁmmrsmnung und Abwasserbesailigung angeschlossen. Die
) SAnschlussbedtrage flir Wasser und Abwasser sind fir das ganze
Y Erundstlck in seiner vollen Grolke veranlagl und baglichen.

{Auskunfi von R. Dirr, Stadt Horb)

27 Altiasten, Natur und Gewésserschutz

| Adtlasten: | Auf thre Altlastenanfrage tedlen wir Ihnen mil, dass das besagle Grund-
siilick weder im Altlaslenkataster noch im Bodenschutzkataster unseres

Amtes registrier ist. Auch legen unzs akiuell keine Hinwelse oder Kennt-

nisse (ber schidliche Bodenverdnderungen oder altlasirefevante Mut-

Zungen auf diesem Grundsiiick vor.

Insofern besteht nach derzeitigem Kenninisstand kein Allasterver-

dacht.

Himweis: Diese Auskunft stelll keine Garantia fiir die Freiheit des Grund-

| ) slickes von Mlmen Enhadsmﬂwamnrmrgungm oder Altlasten dar.

I Gewasserschutz: 1 Bezilglich Gewdsserschutz teilen wir Ihnen mit, dass sich das Grund-
| stiick innerhalb der Zone Il des Wasserschutzoebiets Schachtbrunnen
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Gemensamer Guischlersusschuss Horb a, N,

des Zweckverbands Wasserversorgung Haugenstein befindet.

Maturpark ,Schwarzwald Mitte/Nord” befindat.

Maturschutz: Bezlglich Maturschutz tellen wir Innen mit, dass sich das Grundstick im J

Auskinfie vom Landratsamt Freudenstadl

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Ari der Nulzung'Bebauung: Mehriamilienhaus (vgl. nachfolgende Gahﬁudabmuhm@:m}
AN \\
RS
Die zu bewerlende Wohnung war am Orisiermin®™Wertemitiungsstichtag urlhﬂwﬂdﬁb\
Cer Miater ist laul Frau Imi Februar ausgezogen. RN
Ein vertraglich geregeftes Miatvarhilinis besteht aktuell nichil,
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Gameinsamner Gutachlersusachiiss Horb a. b =

ik e e Ll

3 Beschreibung de/r/s/ Gebaude/s/ und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

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

Oie Gebaude und Aulenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flir die Machvoliziehbarkeit
der Dalen in der Werermittiung notwendig ist, Hierbei werden die offensichiichen und vorberrschen-

den Ausfiihrungen und Ausstattungen aufgefiihr. In einzelnen Bereichen kiinnen A‘Qwaidmngen aui-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nichi sichtbare Bautsile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterdagen, Hinweisan wihrend des Drlstﬂrmmﬁiﬁw.\ﬂnnahman anf
Grundlage der Oblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bawteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstatiungen / Installationen {Heizung, Elektro, WEIEHHF-'H‘E :lwr;da muhl ge-
priift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelli.

Baumangel und -schaden wurden soweil aufgenommen, wie sie zerslqmnﬁfrsl d.h. bﬁEnsmh'l‘ﬂnh
erkennbar waren. |n diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandener Bauschéden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird gaf. empfohlen, eine
diesbeziiglich variefends Untersuchung anstellan zu lassen. Ungan auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie (ber gesundheitsschadigande Bmmamaw wurden nicht durchgefiihrt.

( ~ SNy
‘L N SN
3.1.1 Art des Gebdudes, Baujahr und Auhnmwlqht afL &
Art des Gebiiudes: ru'rahrfammamaua mr:\qw-:hnemmdan
\\ |
Baujahr; | 19&31Fartmsallungr
\\ y 2
Modemisierungen: . hﬂ’ﬂﬂ \\\ _j\\
) \\“. : A A
Erweiterungsmbglichkeiten: 4O Bad_lngt mdrglld'l =
N \\ -
N
Aulienansichi: X 7"'}-\ : Jl.."erpum undg&ﬂrlchan
o 3 \\ ' ‘ ;1 \\ NN
\\ ‘.“ ) & )
X AN
3.1.2 Ausfuhrung\;,md Ausmﬂung (
3.1.21 Guhﬁuﬂeknrmtmkhuh ['o'b'&ri:li. I";Itl:lmn. Treppen)
Hunatrukp&nu‘srt ( “:_,\_\ 470N Massivbau
N
Fundgmente: ERAR, Beton-Streifenfundamente
\ Keflerwainider' Betonwande
- Unﬁa&ﬁiﬁ"ﬂswﬁnde: Holzzpan-lsoliersieine mit Betonkern und Kerndammung
Inmenwande: Wie die Umfassungswande und Gipsdialan
Geschossdecken: Belondecken
Treppen{haus):
Kellerireppe:; Betontreppen

Solte 10 von 34



Gemainsamer Gueachterausschuss Hork a M.

Gaschossireppal/nd: Baetontreppen

3.1.2.2 Keller und Dach

Keller
Bodenbeldge: Betonbadan p
N '
\\\» \\- 3
Wandbeklaidungen: Beton, verputzt und gestrichen f'_»“\\}} ’
725 AN
NCAX D) NN
Deckenbekleidungen: Beton, gestrichen N NS
Fenster: Stahifenster & g{; \;_:) \\\ =
WO
. QN ) N
Tlren: Stahltiren N o,
(G AN
§¢ & AN
N\ RO
@
Dach N "‘r\f‘ - *\\'1_ - N
Dachkonstruktion: Holzpfettendach )
N \\ ) ( :‘\“ > N
Dachform: Satteka N
O N - . i
X\ © . » s
Cacheindeckung: “\ nzieg EE\\ K
D) NN - b )
Bodenbaldge im Dachraum: T Michibekannt o0
N\, —~— RN
O \ N
= ‘\i\ / ‘\ . \\ P
o€ :
3.1.2.3 Besondere Bai{i‘f\aifa um:l hﬂ]:\ndm E]hﬂnhtungnn im gemeinschaftlichen Eigentum
Besondere Bautelle: s h:alni‘\\\
N ) N *‘\: O N 9
Besondere Elrn‘dchllmgan v Q b kaine
S, \\‘l ) g \\\\\
. l‘ \'\ N =&\
X "'l‘{;, N AR

3.1. u Hm:unma-lﬁlwlmn, Haunuuftailung
memhm Kellerrdume, Gemeinschafisriume

‘:"f::-:.-;l-.Erdgastﬁawé,\i Obergeschoss, Hangge-  Wohnungen

" schoss; Dachgeschoss:

3.2 AuBenanlagen
im gemeinschaftichen Eigentum;
mit Sondernutrungsrecht dem z2u bewertenden Wohnungs- bzw. Teleigentum zugeordnet: PEW-Stellplatz

mit Sondernutzungsrecht fremdem Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet: PKW-Stellplatze und Garagen
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Gemainsamer Gutachierausschuss Hork a, W

4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Lage der Wohnung im Gebdude/Orientierung: Erdgeschoss, Wohnung Nr. 9 1 Aufteflungsplan

Wohnfifche und Raumaufteilung:
Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert (s = straBenseitig, g = garlenseitig galaga-n | = In-
nenliegend): B
Wohn-Schiafzimmer, Kiiche rd. 27.38m* =& \\\:\\\\
Bad d. 4,73m® | A
Absteflraum d. 281 m* | IS W
(2 2NN,
Grundrissgestaltung: Zweckmilig N EERNN
RO) N
Besonnung/Belichtung: Nordseitig galegen f;'_\ii\-f:; /. ::-5
§¢ *‘4;-’ ) \ix\.\‘\;:»
SN AP
Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen M\ } (Caryy
YO W e
Wohn- und Schiafraum O\ AR
Bodenbetige: Lamiral) . N
) N
Wandbeklsidungean: ‘\\ﬁaﬁﬁsw gestrichien =
,:“\\\‘}'\\ w»\ y Y
) y N\
Deckenbekleidungen; () Holzdecke W7z
N O N
5 o A\Y) SN JO
Kichanteil: & NN (D). \\\«}\
odenbelag; 9N , belag:. »
B baw § f’\\\\, l'\\\ \tL\ \\l\:\IrEHEn\ > -
N\
Warﬂb&hluldung. \\\\ “r Raulggar gestrichen
\\ . || ¢ :\ N \\—
Duﬂt&nbud:l@dmhg SN -, Holzdecke
IO\ ’ R\, O ‘5‘\1:';'
o >\ <& J:.‘\i‘\ N
Bad: ) N O
=N SO A
Huﬁﬁ:gbalag denh) &0 Y Fliesenbelag
‘-35\3 N
| x Wﬂrdb!l(iﬁ\l@m Raumhoch gefliest
‘ ) Dﬂﬂqﬁﬂbﬂﬁlﬂldm‘lﬁ Holzdecke
Fenster und Tiiren
Fanster: Holzfenster 2-fach verglast aus dem Baujahr
Rolliaden aus Kunststoff
Fensierbdnke innen aus Kunststein
" Salte 12 von 3
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Gemainsamer Gulachlerausschuss Hoy 8. WL

Tiran:
Wohnungs-/Eingangstir; Holztir mit Umfassungszarge
Zimmertirenfinnentiren: Holztliren mit Umfassungszarge

Elekiro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation; Zeilgemiale Installation sus dem EI-EUJa}*\ N
\\ <
IR
Heizung: &1-Zentralheizung XA RN
£ N .,‘1\.\\
Warmwasserversorgung: Zeniral iber (theizung ( “ \\\:
x\y\ _‘\‘\\:l \\\ \\\\}
Sanitdre Installation: SN Y
Bad Badewanne, WC urrdWEPsﬁbadmn
<\‘\\\ \\\.
Besondere Einrichtungen, besondera Bauteile, Hﬁnhanh@nauﬁhmgimkmmamlgnnhm
Kilchenausstattung: Elnbauhul:l'm\{nrml beﬁﬂrlﬂ] f N
LY -
Besondere Einrichtungen: keine \\ =
S h
\\\‘\ ,; . 7
Besondere Bauteile: “kgine &(
) N Ny
~ \ % \»\ p

Baumiingel/Bauschiiden, wlrtsuh)h[ld'm W-rmi.lndlmninnm am Sondereigentum

Baumangsi/Bauschaden:" ( : j\ \Dia Wﬂhnuﬁglﬂ vollstandig (Wande, Decken, Einrich-
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fOr den 66,44001.000 Miteigentumsantel an dem mif einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstiick in T2160 Horb a.M.-Deftlingen, Bittelbronner Strale 20 verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Aufigiflungsplan Nr. 8 zum Werermiitlungsstichtag 27.04. 2026 ermitielt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekls

Wohnungsgrundbuch Band Blatt \tkl?[ﬂr

Horb a.N_-Deltlingen 172 1 : 1\\
Giemarkung Flurstiick Flache ‘
Harb a.N.-Dettlingen 1051 885 m? PN NS
5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung o N \ \:\

Wohnungs- oder Teileigenturn kann mittels Uaglaumswwmhﬂs \ﬁﬁwartei werden, Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkdufe von gleichen oder mrargl&im Wul'uwnga oder Teileigantumen
oder die Erpebnisse von diesbazlglichen l{asﬂpramausuwum\ & 5

He'.wrmn;susrfahren die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt wﬂan werden als Vergleichskaul-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die ‘ufergﬁemhshaﬁfqteﬁe zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (beai
Wohnungseigentum z. B. auf €m?* Wohnflache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoder-,Vergleichsfaktorverfahren’ genannt (vgl. §
20 ImmoWertV). Die Vergleichskau{praise bow. E.I‘@‘n.-"argﬂaﬂhafaklﬁan sind dann durch Zu- oder Abschlsge
an die warl-{ und preis) bestimmendan Faktoren dés zu bmﬂanden Waﬂmmga oder Teleigeniums anzu-
passen (5§ 25 und 26 ImmoWerlV). _\;\\\ )

Unterstiitzend oder auch alleing {z. B. wenn nur eine gar-hgﬂ An;amﬁnda' keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bmtmg von Wohnungs- oder Tedeigentum auch
das Erfrags- undioder Eanlmaf‘hml‘!MH harangazug?an W'EIFdBi'f

Die Anwendung des EﬂragsnesthPfahTanﬂ ist amwl'ﬂ fior Wﬂﬂmungamgﬁnt‘mn {Wohnungen) als auch fur Tei-
leigantum (Léden, Biiros u. &. immar dann gaerﬂten. wanﬁ*dlb\urtauhllcm Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermietetén Raumen amiltléll weuﬂart kunnan und der objekispezifisch angepassie Liegen-
schaftszinssatz bestlmmbﬁ‘ st (2R

Eine Sachwertermittiung wﬂte lnﬂ.besunﬂﬂ'a dﬂl'l-'l'l &ngw.rarhdal werden, wenn Zwischen den einzelnen Wioh-
nungs- oder Tallﬂlgmt.JmEn in ﬂar*se]ban Elgﬂnb.l msaniage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m* wam oger Nutzfische) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemaf gaﬁchﬂ‘tzt wﬁil:len hamﬂw der ﬂbiﬁkﬁpeaflﬂnh angepasste Sachwertfakior (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar isk. N

Sind Vﬁ@ﬂhﬂhﬁﬂh&iﬂr}m heh:ar'm 80 hunna'l zur Erkundung des Grundsticksmarkts (bedingt} auch
'l."akﬂufaarbgﬂbuta ﬁTWﬂhﬂLﬂ'lgEIr oder Teileigentume herangezogen werden.

D! Hal.ﬂfprﬂlsfmﬂa(ungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter’kurpjuhn und Sireich) je nach
. Vﬂmﬁuﬁmm {bzw. Markigangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsdchlich realisierten Ver-
mhpr&m Dies héngt jedoch stark von der Srilichen und dberdrifichen Markisituation (Angebal und Mach-

~‘~r:~~-_fj;rmge; aby

53 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-Tedeigerium zugeordnete Miteigentumsanteif am gemeinschaftiichen Eigenium [(ME)
entzpricht in etwa der antelligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigeniums am Gesamigrundsiick,

54 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert befragl (gute Lage) 95,00 €m* zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichiwertgrund-
stiick ist wie folgt definier:

- T " Belte 14 von 39




Gemensamer Guachierausschuss Horb a, W,

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufliche)

beitragsrechtlicher Zustand = frai

Anbauar = freistehend

Grundstiicksfldche (f) = 500 m?

Beschreibung des Gesamigrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 27.04.2026 2

Entwicklungsstufe = baureifes Land 000

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufliche) .

beitragsrachilicher Zustand = frei \\\ N N <,

Anbauart = freistehend “7) (Y

Grundsticksfiiche (1) = sesm RN
TG < >

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks
Machfolgend wird der Boderrichiwert an die aligameinan thﬁ}hﬂh'us ﬁ\\i:tum Wertermittiungsstichtag
27.04.2026 und die wertbeginflussenden Gmndamdtsmarhmalg@aa Gasa\r@wﬁdﬂun&a angapasst.

L Umrechnung des Bodenrichiweris auf den hmhug:f{a{&n Zustand - Erl&uterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts N : \-;-‘J frei -
beitragsfreier Bodenrichtwert N = Re’ 95,00 €/m”
(Ausgangswert fllr weltera Anpassung) x}-‘:‘ XS I
~\\: ] “‘ R
Il. Zeitliche Anpassung des Bodandnhtwﬁ-m\
Hi::hhverl,grundstuuh Em-.ranungﬂgfﬁhchtmk r}\np&s&unga!ahtur Eriduterung
Slichtag 01.01.2025 - . hﬂuzﬂ N 2 1,000
\\\ ) SN
( SN
lll. Anpassungen wegen Abwﬂﬂhungm qunn warlbli{ﬁﬂusnndln Grundsticksmerkmalen
Lage gutelage | gutélage x 1,000
| Anbauart Freistshend |- freistehend % 1,000
Arl der baulichen ﬁl{wmuacrnu Bau- | M [gEmm:-hin Baufid- | » 1,000
Nutzung l fiche). < (% che)
Iag&angapassm bnﬁﬁgsfmlnr BRW am Wgﬁgﬂm‘l'thmgsshchtag = 85,00 €/m*
Flache (m®) 500" N 885 | = 1,000
Enhwcthmgﬁumfs bﬁmﬁ‘su L,and b bauraifes Land " 1,000
wrhuﬁgar ﬂbjuktqpuﬂh'ﬁl'l angmnhf beitragsfreier Bo-| = 85,00 €'m*
d-nrh:h'l‘wurt
y \\\ T\'\‘ 5
N Ermhﬂungdﬂ Gesamtbodenwerts Erlauterung
<} angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
" BES m*
beitragsfreier Bodenwert = B4.0T500€
rd.. #4.100.00.0

Cer beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermitlungsstichtag 27.04.2028 insgesamt 84.100,00 €.

54.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der antedige Bodenweart wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 68 440/1.000) des zu
bewertenden Wohnungssigentums ermiftelt. Dieser Miteigantumsantedl entspricht in etwa der anteiligen

e ——
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Werigkeil des zu bewartenden Wohnungseigentums am Gesamiobjekt; deshalb kann dieser Bocenwertanteil
for die Erfrags- und Sachweriermitiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwarts Erl&utering
Gasamtbaodenwearl 84.100,00 €
Zu-! Abschlage aufgrund beslehender Sondernutzungsrechie 0,00 €
angepasster Gesamibodenweart 284.100,00 £
Miteigentumsante (ME) » 66,440/1.000 D %
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 5587 606
Zu-iAbschifge aufgrund bestehender Sondemutzungsrechte ﬂﬂll\ﬁxx ’
antelliger Bodenwert a7 e0e ]~
e
'.: = \\
(G) NN
Der anteilige Bodenwert batragt zum Wartermittiungsstichtag 210&.2!3%5%&5 :
,t \1\\\:\\ < . \:\\
5.5 Ertragswertermittiung SN \i\\\\\
N, [

5.5.1 Das Ertragswertmodell der 1mmnhrlian1qdnmmﬁttlun?ﬁﬁi’nr¢nung

Das Medell fir die Ermitiung des Ertragswerts (sl in du\:gﬁz? Mwwmmmgn

Die Ermittlung des Erragswerts basiert auf den.m “»" iblich, qrzﬁl\&mn J.al'ﬁ'rihhﬁn Ertragen (insbesondere
Migten und Pachten) aus dem Grundstick. Die &ﬁ aller Efu*ﬁ‘-ga wird ds\@haﬂrag bezaichne!, Malgeb-
lich fir den vorldufigen | Errags Werl das r'n:l%ﬁt.-ks i Iaﬁndx dar Rad:mru*uu Dear Reinarirag armittall sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen,-dia Ser Ei Urmar fir mﬁa\mzhaﬂung girschiiellich Erhal-

tung des Grundsticks aufwendan muss {M\hu::haftu m‘:}\\\

Das Ertragswerlvariahran fulbt auf datﬁbgdamng.\ﬁnﬁx ﬁmhﬁatucksmgamﬂmar verblsibende Rein-
errag aus dem Grundstick die Urag:quwung das‘ﬁmmmm (bzw. des dafir gezahiten Kaufpraises)
darstelit, Deshalb wird der Eﬂmgs@{\aﬂs Ran@gni)arwan gmgﬁ?{apllahsmmng des Reinertrags bestimmi

Hierbed ist zu beachten, dags ﬂa‘“ﬁélneﬂ Em bebau!%ﬁ“run:lsh.u:h sowohi die Verzinsung filr den Grund
und Boden als auch fir d@\ Lﬁg:m Grui mrﬁa{gﬁanan baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Aniagen (z. B. Anp‘ﬂ n} dﬁm D&Gmrﬂhnd Boden gilt grundsatzich als unverganglich {baw.
unzarstorbar), ﬂagagan “tie {wl iche) Hﬁ{nuuunuudauar der baulichen und sonstgen Anlagen
zeitlich bagrenzt. <- f)

Der Bodenwert j Eqalﬂanrrt ﬁﬂ{q Wert dgr ﬁ\%bﬁude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
{vgl. § 40 Abs.q *Igmuwmwmmﬂmﬁsuzu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick

unbebaut ware. s S
l ) \n \Q\

Der Eu‘l‘d&ﬂ E:ldﬂnwﬂfi\a : ' HETﬁEﬂragaanlall wird durch Multiplikation ces Bodenwerts mit dem (ob-

jektspe angeps B}ﬁ‘l] Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige

fenea s dar.}

) m‘tﬁ' dre.bqplnam?n Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
\ lglich Remerragsanteil des Grund und Bodens”,

S -:3:;_.:‘\
raufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h, Zeitrentenbarwenbe-
rmhmng‘,i des [Rein)Erragsanieils der baulichen und sonstigen Anlagen unier Verwendung des (objekispe-
zifisch angepassten) Liegenschafiszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittali

Der vorlaufige Ertragawert selzt sich aus der Summe von Bodenwert” und  vorlaufigem Erragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammean

Ggf. bestehende beasondere objekispazifllsche Grundsticksmerkmale, die bel der Ermitlung des vorldufi-
gen Ertragswerts nichi beriicksichiigt wurden, zind bel der Ablefiung des Ertragswerts aus dem markiange-
passten vorlaufigen Erragswer sachgemal zu berlicksichiigen.

Das Edtragswerbvoerfahren siellt inshesondera durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelaiteten Legen-
schaflssinssatzes elnen Kawfprelsvargleich Im Wesantlichen aul der Grundlage des markidblich erzialbaran
Grundstickereinertrages dar.
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5.5.2 Eréduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWarty)

Der Rohertrag umfazst alle bel ordnungesgemdler Bevirschafiung und zuldzssiger Mutzung markilibich erziel-
baren Ertrige aus dem Grundstlck. Bei der Ermittung des Roherrags Ist von den Gblichen {nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebiude) auszugehen. Als markiiblich
erzielbare Errage kinnen auch die talsdchiichen Ertrége zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind,

Weicht die latséchliche Mulzung von Grundstlicken oder Grundstickstelen von den thh:han nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdéglichkeilen ab undioder werden flr die tatsachliche Nutzung: 'u'gn Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Enigelte erzielt, sind fir die Ermﬂﬂung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Obliche Mutzung marktiblich erziefbaren Ertrige zugrunda zu l:ﬂgnh i

Bewlrtschaftungskosten (§ 21 ImmoWeartV) =N

Die Bawirtschallungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, di&!ﬁr Bine nrﬂnungsgam#l‘!.u Be-
wirtschaftung und zuldssige Nultzung des Grundstlicks (insbesondare Eabﬁude:l laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungekosten umfassen dis Versaltungskosten, dln\lnsm@'lallungskmim das Mietausfali-
wagnis und die Betriebskostan. SN

Unter dem Mietausfallwagnis st insbesondere das Risiko einer Erh%gsmmdnmng zu varsiahen, die durch
unelnbringliche Rickstdnde von Mieban, Pachten und ﬁmm@gﬂnﬂnnahmﬁ oder durch voribergehendan
Leerstand von Raum, der zur Vermielung, Verpachiung ndnfMElngan Nuuung bestirmmt ist, entzteht. Ez
umfassl auch das Rigiko von uneinbringlichen Kosten gm&adﬂlwm'l'dwﬁg aul Zahlung, Aufhebung enes
Mistverndiinisses ader Riumurg (§ 52 Abs, 4 Imrrquﬁ\f isrd § Eh\éaiz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vam Enhﬁl‘ﬂag e ngh't.snha‘tungﬁknsmn{mrh} in Abrug
gebracht, die vom Eigentimer 2u tragen sind, d. h m:m zuséldzl‘l'.;h ZUm angasalzlan Rohertrag auf die Mieter
umgalegt werden kdnnan. \

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § Hhm'-‘h'gm

Der vorlsufige Ertragswert ist der auf die Wsrhnerhaltmsﬁﬁ\hm WEEbEﬁﬁgtMﬂgSHlH;hlBg bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrand seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Erirage ein-
schliaffich Zinsen und Zinseszinsan éﬂfspmht I;Ha kinfle aller wihrend der Mutzungsdauer noch anfal-
lendan Errage - abgeazinst auf cha!)i"ammh.ﬂlh'assa ZFum u‘lg?ﬁwrﬁmrrgaslummg sind werdmakig gleichzu-
satzen mit dem vordufigen Erﬂzj;gmn des Clh]ﬂTiIs Y N

Als Nutzungsdauer ist fir @i&h@lmhen ﬁﬁnstlge\n Anlagan die Restnutzungsdaver anzuselzen, fir den
Grund und Boden unanﬂlmh{@mga Rente]. .

Liegenschaftszinssatz (5121 Abs; 2 knmnWHrtﬁ

Der Llagenad'lﬂﬂsmrts‘mtz isLa\m&“ﬁachengmﬁa im Ertragsweriverfahren. Er ist auf der Grundiage geeigneter
Kaufpreise und der thinen entsprechenden; %inertmue fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich MNut-
zung und Bebauung ghﬁ:hﬂl‘llﬂhfﬁmndmm nach den Grundsatzen des Erdragswertverfahrens gls Durch-
schnittswert abgeleitet ( ’r\ﬁ\:ﬁ Abs. 2 k‘l‘lmuWErt'l."]- Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten: L@gemhmﬂmm fiir die Werlermittiung im Eriragsweriverfahren stellt somit sicher, dass
das Erlrhgawmuarfammn marktkonformes Ergabnis liefert, d.h. dem Verkehrawert entspricht.

Dar Lfaganschﬁa\nssalz iihernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
 Durghjhn mdeﬁ*hhe allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst,

":a:;mﬁuuungﬁauur (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

IR,

T Die Rﬁtmmmgsdmer bezeichnet die Anzahl der Jahre, In denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer

Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Maherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnuizungsdauer’ abzlglich 1atsdchlichem Lebensalier am Wer-
termitfungssiichiag’ zugrunde gelegl. Diese wird allerdings dann veranger (d. h. das Gebiude fiktiv verjingt],
wenn beim Bewerlungsobjeki wesenfliche ModemisierungsmaBnahmen durchgefihr wurden oder in den
Weremitilungsansaizen unmitielbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unferhaliungsstaus sowie zur
Modemisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden,

Marktibliche Zu- oder Abschidge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhditnisse bei Verwendung der Liegenschaflszinssdlze auch durch elne
Anpassung mitiels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichiigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Erdragswerts eine zusdizliche Marktanpassung durch marktiob-
fiche Zu- oder Abschlige erforderlich.




Gemalnsamer Gutachierausschuss Hor a. W

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen ohjektspezifischen Grundsticksmerkmalen versieht man afle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuallen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesonders Baumingel und
Bauschaden (sehe nachfolgende Erdduterungen), grundstiicksberogene Rechie und Belastungen oder Ab-
waichungen von den marktiblich erzielbaren Edragan).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Bauménge! sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. dirch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder 8sthetische MRF!QQ dl.l‘r.'d'l die Weiterent-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode sinstellen. N
Bauschiaden sind auf unterlassene Unierhaliungsaufwendungen, auf nacfﬂmghdm ﬁul?arﬂ Emmrkungan odar
auf Folgen von Baumangeln zurickzufibren., \\ N

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wm'tmlﬂﬂarumen aul'ﬂar Grundiage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Suhﬂlzmju kann Mtnh@auad'mr& Ansdtoe
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen I{nslen!(am‘ﬁ}urrgen &(Mgﬂh

Der Bewertungssachverstindige kann I, d. R die wirklich m’fnrdarlk;h\ﬁn Auhmru:lung&m zZur Hersiellung eines
nmalen Bauzustandes nur Gherschldgly schiatzen, da

= nur zerstorungsfrel — augenscheinlich untersuch! wird, fi"\\ ,_i\
s grundsdizlich keine Bauschadensbegulachiung El'ﬁ:&gt {ﬂam ist (ﬂ Bieguﬁragung gines Sachversidndigen
fur Schiden an Gebduden nofwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Ar}ggrhen in -meﬁﬁr ".I’erl:el'lmnnﬂ't[ung allein awfgrund
Mittgilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und dam:ﬁ‘bimhmdamkmugam:helmﬂhmﬂ beim Ortstermin chre
jegliche differenzierte Bestandsaufrahme, lﬁﬂl‘ﬂﬂ-ﬂhﬂn Gham}a{:hﬂn o, ﬁ. thittmrﬁ-pruﬁ.lngan. Vorpianung

\\ \\.
-3

und Kostenschiizung angesetzl sind. \\\\
e \‘;‘» ¢
U\ wl NN RN h
) NN e )
{ (0 B
\ —
N ~3 RN
AL ANNY
RN . N
\ ' N N N
)} _ S
NN SN
(€ 4y .,
(- o
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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gabdudebeazelchnung Mieteinheit Fliche |Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

id. | Nutzung/Lage (m® | (Stk) | (Em" | monatiich jahriich

Nr baw. (€) (€}

{€/SHk. )

Wohnungseigentum 1 | Wohnung EG 34,99 880 311,0& 373272
{Mehrfamiliganhaus) rechts \

2 | Kfz-Steliplatze 1,00 30,00 | < ”‘\‘aa 00 360,00
Eul‘nmﬂ 34,899 1,00 \@41 DE 408272

\ ¢ S \. ¢ \
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jdhrlichen Narlniseihﬁe- T 4.092T2E
tﬂﬂ} ', — ‘
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) igl:- RN
{vgl. Einzelaufstellung) + 2 \5,, ) 1.088,71 €
jéihrlicher Reinertrag N R 3.004,01 €
Reinertragsantell des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bqdummm
der den Ertriigen zuzuordnen ist; vgl. Bodenweartermittiung). N
1,93 % von 5.590,00 € (Liegenschaftszinssatz « antelliger B@dﬂnhﬂt {bﬂfmgsfml}l} - 107,89 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen A.rﬂagm ‘\-\Q LS = 289612 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV) - NN
bei LZ = 1,93 % Liegenschaftszinssatz QN o @ f
und RMD = 46 Jahren Rn-.stnulzuragsdauar ,\\}‘ > N X 30,308
vorlaufiger Ertragswert der baulichen uﬁdmnﬁlgnn Anlagm (- = BT.TTE5,B0 €
anteiliger Bodenwert (vl Hndenwmnni‘rtiung} -‘?\l’\\ u\\\ = + 5.590,00 €
vorliufiger Ertragswert des thﬂungqunnluml o N = 93.385,60 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder. Ahl"l:hlﬁgn - 0.00 €
marktangepasster vorlaufiger E?t\l:ha:wert d@ulﬂnhnun@(nignntum = 93.365,60 €
besondere nhjlhtlpizﬂlmi'pi emnmmm-mu NS P - -20.000,00 €
Ertragswort des Wahnungsglglntum\ \\ - _\\. ; = 73.365,60 €
. _“ (¥ o)) rd. 73.400,00 €
AN - N
\\ . )| 7",“‘\ N >
RN Y] 2
TN P\ S
NN
N NS
v,l‘ N, "ll:i\t‘:\ N,
AN
. N l\y ‘gL' ¢ ‘ -" I \
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Gemeinsamer Guiachtersusachugs Horba, M.

5.54 Erlauterungen zu den Wertansdtzen In der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen dar Wohn- brw. Nulelldchen woarden von mir durchgeflibet. She orientleran sich an der
Wohnflichen- und Mietweririchtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnftdchenberechnung und Mietweartermiti-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mistwerlermittiungen anwickelten balga-
ben zur wohnwertabhingigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten rdchit bersils in den Mietansitzen berlcksichiigt sind (wgl. [2]. Teil 1, Kapiiel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis (blichen Nutzfiachenermittiung. Die Berechnungen kdnnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziighichen Vorschriften (WoFV: 11 BY: DIN 283, DIN 3??} ahwﬂlchen. Sie gind
deshalb nur alz Grundlage dieser Werlarmittiung versendbar 1D \; :

Rohertrag 2

Die Basls fiir die Ermittiung des Rohertrags isi die aus dem Grundstiick marindbﬂgh !rnalbam N&mkallmrﬂa
Diese entzpricht der jdhriichen Gesamimbele ohne samiliche auf den Hlataf ﬂmﬁt?_'lrd'l zur Gﬁmﬁnm umia-

gefahigen Bewirlschaftungskostan. (Ca<a oSN
Die marktliblich erzielbare Miete wurde aul der Grundlage von Mﬁ@arﬁa?ﬂﬁﬂmnﬂm fir mit dem Be-
werlungsgrundstiick vergieichbar genulzte GrundsiGcke N e
« aus dem Mistspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Guzmain&n \\\

&

*  aus dem Sprengretter Prelsspegel Wohnmisten aus dem Sprar‘mall‘.ﬁﬂdﬂ?k‘tdat&npnﬂal

» aus der lage- und objektabhingkgen Sprengnetter \{ﬂl‘ﬁﬁt@ﬁm%@ ﬂlram Etam:lardnb]aktau& dem Spreng-
natter-Marktdatenportal und/oder N >y,

“J
— N, 7

= - .~\\.

= aus anderen Mietpreisveroffentlichungen < (L7
¢ &us dem Grundstiicksmarkbericht 2025 des Qiﬁ)ﬁ H::lrl:u

als mittelfristiger Durchschnittswert ahga!mtelﬂqd‘ﬂngeﬂmzt Daba wdﬂn wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertlungsobjekies hinsichilich der mlasb-vﬂnbemnﬂtmaand&n Elgan&uhaﬂan durch entsprechends An-

passungen berlicksichtigt {s. Anlage Tm NN (4
Bewirtschaftungskosten OV (P i \\\7'

Die vom Vermieter zu tragenden’ Bwﬂ’tsmaﬂlmgshusmnam werd&n auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzier Gmndstmha fiqsgesarm\als pu‘uzﬂntuﬁaihntﬁ'l am Rohertrag, oder auch auf €'m® Wohn-
oder Mutzfldche bezugarl m&r als ﬁhsﬂﬁ!b&‘ﬁm je Nulzungaemhﬁt bzw. Bewirtschafiungskostenanteil) be-

stimmt. \\

Dieser Wmﬂu'mllllurmwamhn u. a,die In [1] Kaphﬂ@ﬂﬁ vertiffentiichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde geleqt: Crabel wurde darauf geauhtet. daszs dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ah{a&unﬂ der L]ﬁgamcfﬁﬂsamﬁm& zugrunde liegt.

Etwh'taduﬂungslhmtan .1a'ﬂx}

SN,

<

BV K-t A\ \
Uﬂnvzﬂmngskmtan BN
Wohnen . W0 ’ Wohnungen (Whg.} 1 Whag, x 439,00 € 439,00 €
N . '\-\\" ‘ Garagen/Stellplatz (Gar.) 1 Gar. » 48,00 € | 48,00 €
‘*1:;;. \h-nstand.haiumgaknalan 1
) Wﬂhﬂﬂi‘l Wohnungen (Whg.) 34,99 m? = 14 40 €/m? 503,86 €
Staliplatz 1 Stpl. « 16,00 € 16,00 €
Mietausfallwagnis
Waohnan 2.0 % vom Roherlrag 81,85€
Summe 1.088,7T71 €
Liegenschaftszinssatr

Der fiir das Beweartungsobjek! angesetrta ohjektspezifisch angapasste Liegenschafiszinssatz wurde auf der
Grundlage

+ der verfigbaren Angaben das Srilich zustdndigen Gulachterausschusses unter Hinzuzsshung
# dar verfligbaran Angaben des Oberen Gutachterausschusses brw, dar Zentralen Geschiflestielle,
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Campinsamer Buldshbersusschigs Horb B, N,

« des in [1], Kapitel 3.04 verdffentichlen Gesamisystems der bundesdurchschnitifichen Liegenschaftszins-
sdtze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Objektant,
Restnutzungsdaver des Gebdudes sowie Objokigrofie (d. h, des Gesamigrundstiickswerls) angegeben
sind, sowia

v gigensr Ableliungen des Sachverstandigen, insbesondens zu der reglonalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnitilichen Lisgenschaflszinssalze und/oder

s des lage- und objeklabhdnglgen Sprengneiier-Liegenschaftezinssalres aus dem spmngrreﬂaf harkida-
tenportal

bestimml \\{\\\

Der Liggenschaltszinssatz wurde aus dem Grundsticksmarktbericht 2025 da«g\ﬁMHﬁm uhaﬁnwﬂmﬂn

Qé

Marktiibliche Zu- oder Abschliige = : ﬁ:\\%\\
Die aligemeinen Wertverhélinisse lassen sich bei Verwendung des Liegepscha g5 ‘auch durch eine

Anpassung millals Indexreiben oder in anderer gesigneter Weise nicht au mim'hand hqhﬁ:md'mgan Aus dis-

sem Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorldufigen E(tr\ Eﬁ}g\“z\m:ha Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschidge erforderlich. @ \\\\\\\\:—
Gesamtnutzungsdauer .&{3*,?5 .

Die Gesaminutzungsdauer (GND) engibt sich aus der Art der 3 Mn A
deten zugrunde liegenden Modell, Dabei wurde darauf g{hﬁt. A58

det wurde, das auch der Ableitung der ngenamaﬂszzgaaim ZLEKFHB g

Die GND Ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. \\»

Die Gesamnutzungsdauer betrigt bel thnga&q{urﬁ‘aa .lm @)
e

Restnutzungsdauver \\;.\‘ N €

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naher
atsdchlichem Lobansalter am Werlarmill

% ummﬁammtmungadauaf abzligiich
"m-‘*ai\smu
(d. h. das Gebdude fixtiv verjiingt), wen beim

nde g g%maae wird allerdings dann verléngert
Wﬂﬂ

ntliche Modemisierungsmalinahmen

durchgellhrt wurden oder in den Werermitiu i r efforderiche Arbeiten zur Besellipung
des Unterhallungsstaus sowie zwﬂ@d&rnmlu ' dar W@muﬂlung als bareils durchgefihr unterstelll
wardan \\ [N N\ \\

Zur Baslimmung der Rashﬁygyrghdauar dhﬁasnrﬂam u}er Berdcksichtigung von durchgefinhrten adar zeit-
nah durchzuflihrenden nﬁ-@mﬂhnn n@lsﬂumﬁﬂmhman wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bana Modad amm&qﬁd&h NG

Differenzierte )

fiir das Gebaude: Meh

. dmﬁq[lbm\!‘n Gesaah@mﬂgaam l.“ﬂﬂ Jatve) und

sktspezifische Grundstiicksmerkmale

deifie wertméiigen Auswirkungen der nichl in den Wertermitfungsansétzen des Ertragewertverfah-
‘gits: beriicksichtigien Besonderheiten des Objekis insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie ske offen-

sichilich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer etc. mifgeteiit worden sind.

Die Wohnung war jahrelang durch einen Mieter, der offenzichich starker Raucher war, bewohnt. Ez sind alle

Decken, Winde und Einbauteile, wie Schalter, Fenster, Heizkdrper sehr stark durch Mikotin verunreinigt. Der
Laminatboden im Wohnraum ist stark beschadigt.

Die Gutachier setzten fir die Behebung der Schiden und Baumdngel einen Abschlag in den besonde-
ren objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen von 20.000,- € an.
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5.6 Vergleichswertermittiung

G mpriara Galschisrnuaschuzs Horb o N FRE T ]
GroSe Kreagmd! Horb a N Derachogng 13 605
Gaschifizaisils des Gulpchierguaicruissl Soie |

Varglelchswsriverfahren  Lid. Nr.: 1

T barwart, Cibgek: Bmsibronnar Shrale

Goaennhung m‘: inpen Filst
Fhurs ch S n L Temes

(=500 T 220 05-10 Fassranhaia

Arzehl Wohneadaaten, B

Wlarimmmes 27 04 2024

Mwﬂr

tpdapshEches Gasahr. 1m Erage
bareanagies Bawaiy ¥

Gatarminutneng B Jefem Wiioranflbche
AR i Shoviag 3 Jetvw

Resinitrung 48 ALRSNIung
vl Tl 4

Aurtrug ] Spruerungageb. K Erbomurechi
Gewge: N 4 Eluls

Dﬂf F'K‘i\t»ﬁb‘aﬂphlz wird mit 5.000,- € bewerlet.
Die Echﬂiﬂ%n werden mit 20.000,.- € in Abzug gebracht
Der Vergleichswert wurde zum Werermitilungsstichtag 27.04. 2026 mit rd. 73.000,00 € ermilielt

Ein weiterer Vergleichspreis aus dem Sprengnetter Marktdatenportal betragt
3499 m? " 2.584,- €m? = 90.414,16 €

Der PKW -Sieliptatz wird mit 5,000,- € bewertet

Die Schaden werdan mit 20.000,- € in Abzug gebrachi

Der Vergleichspreds aus dem Sprengnetter Marktdatenportal wurde zum Werlermittlungsstichtag 27.04.2026
it rd. 75.000,00 € armittell,
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5.7 Verkehrswert

Grurdsticke mil der Nulzbarkell des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich varrangig am Erdragswert ofientisren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermitungsstichtag mit rd. 73.400,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 73.000,00 €.

Der Verkehrswert fir den 66,4401 .000 Miteigentiumsanted an dem mit einem Mehrfamilenhaus bebauten
Grundstick in 72160 Horb a.N.-Detlingen, Bittelbronner Stralte 20 verbunden mit dem Sondereigenturn an
der im Aufieilungsplan mit Nr. 9 bezeichneten Wohnung ncl. Auensteliplatz und I{eli(i:aum

Wohnungsgrundbuch Blatt Hd. Nr. ,-,\~\‘\.~\
Horb a.N.-Dettlingen 1 1 a
Gemarkung Flur Flurstiick (- B N
Horb a.N.-Detilingen 1061 (OSN  SQOpP
et . &
:“\\\ ’ .;‘\‘\ —
wird zum Weremmitilungsstichiag 27.04.2026 mit rd. < \\ ;\\\1 \\
, ( 5 .\. : v\x‘\:\,»
"3 \ \‘\ ‘- ‘\:.v
in Worten: :Fmiundiibﬁdgtauamdvhlhundurl Eum
geschatzt. N &( o,
A\ L), ™ T\\, \\\
AKX, '

Der Sachversténdige bescheinigt durch sine LlrltEtat;hrrf't mm&r&u dass ihm keing Ablehnungsgriinde enige-
genstehen, aus denen jemand als éﬁ‘tﬁlszaugﬂ oder Sachversiindiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glauhwnmlgkmlt@@amassan warden h:ann N

\\ _\ <\ \\ \j*
NN S

Beschlossen am 15 {E:.Em durch dmﬁmwims:hun Horb mit den Gutachtern Katrin Edinger,
Theo Walz und dam\[wﬂtundlrmndﬂm

\“\ W = ey X Z
i \’ S s NN A
Horb, den 15, mzﬁzﬂ AN AN
7\ (¢ r ‘ \‘ ™
SR O ) 7 A
. B O V% ¥l L il
SN L. 'EI:M"-.-.-.
N NN Andreas Bauz
\ W) orsitzander GAA Horb

s

Ulrich Bauter
CEKRA zertifiziesier Sachvarstindigar fir

Immabdienbewerung D3
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Hinweize zum Urheberschuiz und zur Haffung

Urhebarschutz, alle Rechle vorbahalten. Das Gulachien il nur fir den Aufiraggeber und den angegebenen
Zweck bastimmib Eine VervialfEliigung oder Verweriung durch Dritte ist nur mit schriftficher Genehmigung ge-

slaltal

Der Auftragnahmer haftel fir die Richtigheil des ermittedten Verkehrswerts. Die sonstigen Bﬂl:rrelbung&n wnd
Ergebnisse unterliegen nichl der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Aufiraggeber oder (im Falle e 'u\a;alnbm Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder ' Fahriassigkeit, oin-
schilalilich von Vorsatz oder grober Fahridssigkeit der Verdreter oder Erflllu of  des Auftragnehmers
beruhen, in Féllen der Ubarnahme einer Beschaffanheilsgarantia, bei arglist it dnw@\\{un Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhafien Verletzung des Lebens, des Kirpars oder dif G ndheit: N

in sonstigen Fallen der leichten Fahrissigkeit hafiet der Auftragnehmer mm;nfarn gﬂa F‘ﬂh:hi verletzt wird,
deran Erfillung die ordrnungsgemalte Durchfithrung des Vertrages O pil t und aul deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmallig vertrauen dﬂﬂ{Hm‘dm ﬂl'h uﬁ&@zm Fall Ist die Scha-

densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schat rﬁn:;l

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bieibt unba:‘ﬁl'uji\\ \'\\Q

Ausgeschiossen ist die personliche Haftung des Erfiilu \iﬁerl g er Vertreters und Betrisbsan-
gehorigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch lei asw rsachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richiigkel und Akm\ﬁﬁ aF Innafq\ml Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen (ibermittelt w rden, st aw@‘w{ﬁm des fiir den Auftrag-
nehmer maglichen Rilckgriffa gegen den jewei \ Diritten b%\s&tﬂ‘ﬁﬁhl . A

N
im Gatachten Bntaltenen Katteri (z. B. Stralenkarte, Stadiplan,
: wm sind. Sie gliffen nicht aus dem Guiachten se-
glls das ten im Internet verdffentlicht wird,

Auberdem wird darauf hingewiesen, dass
Lageplan, Luftbifd, u. &.) und Daten urheb
pariert und/oder einer anderan Nutzung
wird zudem darauf hingewiesen, dass(c Verd -

Kontext von Ewangwerslmgemngﬂﬂﬂﬁf-das Guiachten bis
verfahrens veriifientiicht werdern, liﬁ@ﬁﬂlm Fﬁlﬁa am{\ﬁ

\7

i filr kommerzielie Zwecke gestatiet ist. Im
imal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
ie Dauer von B Monatan.

x“«‘,‘s\ﬁ .
\’\'\\EC »:0 N \Q‘ &
Q\i\f\\i\;f’ ’ 7‘7*,\\\‘3 R
. o ¢ ”r' & & 5
\\\q'v:' o\ N . LC' \*::\-f,
'?\‘\v\‘ ‘) (¢ ﬂ'\\ \?."
AR ANFE @ SO
" &7 &
O \\I\\\\} \:\ ‘;'\t X \'\" LY.
AN N T Ny
] . 2 >
_, & R N )
S N
A BN
YR LY A
AR\ \\\‘_ )
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Gemeinsamer Gutachlerausechiss Horb & M.
6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glitigen Fassung —

BauGE:
Baugesetzbuch
ImmoWerty: _ X

Verordnung Ober die Grundsatze fir die Ermitbung der Verkehrswerte von Immnhrﬂn(wn-ddar fir die Warter-
mithung erforderlichen Daten {Immobdienweartarmililungsverordnung = Im mnWm'u!;r

»..\ - "\* -ij\‘\‘
BauNVO: N
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke tEaunum.lngsunm:dnunu EauN‘u"ﬂ}
N \ N
BGB: \\_}}f\; ey
Birgerliches Gesatzbuch RNV
N G
WEG:
Gesatz lber das Wohnungseigenium und das Dauenmtmran%@@ﬂﬂungs%a@msge&etz WEG)
;_\'
ErbbauRG: N "~if;‘i A (Cr
Geselz (iber das Erbbaurecht gt N
= ,__}Q\ N

IVG: N \\ ) \
Gesalz (ber die Zwangsversteigerung urrd\dla lzm%ngwamm}tuﬁg

\‘\ o ) = =
WoFIV: N\
Verordnung zur Berechnung der Wﬂhnﬂama lwmnﬁﬁmﬁnwm\ig WaFIv)

) \
WMR: . 2\ AN : \\\ NS
Richilinie zur whnumabrEnnge}r ﬁnmﬂmmmm\ﬁm Mietwerermitiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtiinie — WMF!:I =N o Ny

. \\ (L _' }‘f ) <L \\ Q- > N

DIN 283: NN SR

DiN 283 Blalt 2 “Woh nung?_h Eamchhyng der Wnkmlhdﬂan und Nutzfidchen™ (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktobar 19&1{mnﬁkg&zqgan findat :Iln ‘Jﬁ(ﬁd‘ﬂft in der Praxis thw. waiter Anwendung)

K \\,\ AR
ﬂa?;'dnung Ubu uﬁ:hnung@mtstrmfﬂmh& Bnrecnnurqan nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Sweile
Bueth:mnpsmum nu.lr:Fl -\\II\B"I."] \\ N
B Iﬁf“‘ o --‘\:;,*“ & N
Varmdnuag {lhqr l:Ii& Atﬁ‘alallung von Beh‘t&b-shmtan
WoFG: AN

‘:ﬁ;;:\ Gesetz uhiag diﬁ Soziale Wohnraumfarderung

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Geselz zur Regelung der Miethdhe (Mieththegesetz ~MHG; am 01.09.2001 auller Kraft gefreten und durch
entsprechende Regealungen im BGE abgeldst)

PfandBG:
Plandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittiung der Belalhungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pland-

briefgeselzes (Beleihungswerermittungeverordnung = BelWery)
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Gemensamer Gutachierausschuss Hob a, N,

KWG:
Gezetr Gher das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energle und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung

in Gebauden [Gebiudeenergiegesetz —~ GEG)

EnEV: &
Verordnung Uber energlesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnlk bei Gebduden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und du i EG abgeldst)

BewG:
Bewerlungspesetr

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuar-Richilinlan

6.2 Verwendete Wm-tnrmitﬂungslitamwr l H,a

[1] Sprengnetter (Hrsg) Immobilienbewe
Sprengnetter Immobilienbewertung, Kﬂl M

[2] Sprengnetter (Hrag.): Immobilien Laf
natter Immobilienbewerlung, H-‘.mL Q\

S\

[3] Sprengnetier (Hrsg.): Spre "ﬂ}f]:ra-mh.i Wissensiatenbank zur Immobiienbewertung
[4] Sprengnetter | Kierig: ImmioWer Das%ﬁﬁ ma’% it - Kommentar zur Immobilienwerter-
engrietler | nanumeg Sinzig 2010
\

ie und H%I\%i’ﬂ'lﬂ Kommentar zu der neuen Wertermittiungs-
rran.tﬁ}ﬁrﬂngne\!:l\erlmmmllerﬁawmmg Sinzig 2013

[5] Sprengnetter (
richtlinie zum {:‘\

[6] Sprengnettef/ Kierig / Driafle ol

enbmmm i Naﬁhqahi Ah \\EUEE

( ,i\\;v\r \7\,<;:
AN\ A
6.3 \&Mndmhchmmﬁnum Software
ﬁdadﬂl unl,ar Varwendung des von der Sprangnetter Real Estate Services GmbH, Bad Meus-
lmmlh{ Mu:knllnn Softwareprogramms “Sprengnaetier-ProSa” (Stand 10.03.2025) erstalit.
D). S
AN N \‘.
A\ \\
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stralenkarte im Makstab 1 0 25.000
Anlage 2: Auszug auvs der Stralenkarte im Mafstab 1 5.000
Anlage 3 Auszug aus der Liegenschaftskarie im Mafstab 1 : 500
Anlage 4; Bodenrichiwertkarie

Anlage & Luftbid

Anlage 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 7: Grundrisse und Schiitt

Arlage 8: Fotos

Anlage 9: Barachnurgan

Anlage 10: Miatbarechnung

Anlage 11: Liegenschafiszinssats

Anlage 12: Verglelchspreds Sprengnetier

Die Anlagen sind eingefiigt und nicht maBstabsgetreu!

Aniage 1; Auszug aus der Siraflenkarte im Mafistab 1. 25.000
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Auszug aus der Stralenkarte im Mafstab 1

: 5.000

Andags 2;
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Gulachterausschuss Horb a. M.
Bodenrichtwertkarte

Anlage 4:
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Auszug aus dem Flichennutzungsplan

Gemeinsamer Gulachieraweschuss Horb 8. M,

Anlage 6:

Grundriss EGMWohnung &
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Horb a. N.

Anlage 8: Fotos

Ansicht von Osten

= B
—

Ansicht von Norden
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g &
{ } . - _», X <
PKW-Stellplatz AR . \Q“ AN

Kellerraum
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Absteliraum
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Schaden am Laminatboden

Fidche (m?)
C\\i\::\ 1 .Eﬂ' Erm
i 1.95 -",5&
4,00 7,50 30,00
"T,'m 1lm _1-'EE
Gesamt: 36,08
abz. 3 % 1,08
34,99
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Anlage 10: Mietberechnung

Armate der Mieten lm Gemeinsamen Guiachteraussehuss Horb 8. ML

BASISTARELLE: Mietspivgel Froudenstadt 2022 {indexiert)
Br Reisiailen fie Nefiormietor des S0st Landeiarie bt Wimemberg lag 2008 buf 204,0 and ot 2025 bee 1126,

B sich sies Ertiibung w=n 104,1 1EZR BI7%. gyu.@er Crigiralisbalinse 2022
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Anlage 12: Vergleichspreis Sprengnetier
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