Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: 1 K10/ 23

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Grundstuck Flurstiick 4019 bebaut mit einem

weitgehend in rohbaudhnlichem Zustand befindliches
Einfamilienwohnhaus.

Das Wohnhaus besteht - soweit bekannt und ersichtlich - aus einem
Untergeschoss, Erdgeschoss und einem Dachgeschoss.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren die auf dem Grundstiick
aufstehenden Baulichkeiten noch nicht fertiggestellt. Aufgrund
unzureichender Abdichtungs- und Schutzmallnahmen, befanden
sich Teilbereiche der Bebauung bereits in einem schadhaften
Zustand (s. a. Punkt 6.3 Baulicher Zustand).

Objektanschrift

Im Bongert 31 | 72127 Kusterdingen (Lkr. Tubingen)

Grundbuch

Amtsgericht: Boblingen
Gemeinde: Kusterdingen
Grundbuch von: Kusterdingen
Blatt Nr. 4.425

Flurstick 4019 Im Bongert
Gebaude- und Freiflache zu 542 m?

Baujahr

ca. 2021/22 (t. Ausk. betr. Glaubigerin im Ortstermin und Schlussbericht
Bauliberwachung)

Nutzung

Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht fertig-
gestellt und nicht bewohnbar. Es befand sich weitgehend in einem
noch rohbaudhnlichen — teilweise bereits schadhaften — Zustand.

Bruttogrundflachen
Wohnflachen

Nutzflachen

Dachgeschoss ca. 120,06 m? ca. 74,00 m? -

Gesamt: ca. 394,46 m? ca. 218,12 m? ca. 58,27 m?

Wichtige Hinweise zu den Flachenangaben siehe Ziffer 5.5.

Grundstlicksgrofie

542 m? (It. Grundbuchangaben)

Vorhandenes Zubehor

Vorbemerkung:
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gemal § 97 BGB

Ob eine Zubehdr- oder Bestandteileigenschaft im rechtlichen Sinne vorliegt, kann
durch den Sachverstandigen aus tatsachlichen und rechtlichen Griinden nicht
beurteilt werden. GemaR Auftrag werden derartige Sachen nach sachverstandigem
Ermessen frei bewertet. Ggf. geschatztes Zubehdr ist hier im Verkehrswert nicht
berlicksichtigt und hier ggf. gesondert ausgewiesen.

Zum Zeitpunkt der Bewertung waren in den Innenrdumen des
Gebaudes eine Vielzahl unterschiedlicher Gegenstande, teils
(restliche) Baumaterialien und vereinzelt Werkzeuge, vorhanden.
Die AulRenbereiche des Grundstlicks zeigten sich zum Zeitpunkt des
Ortstermins ebenfalls teilweise mit einer Anhaufung diverser
unterschiedlicher Gegenstande.

Entlang der NW-Grenze befand sich ein Bauzaun, unmittelbar
daneben waren einige Natursteinquader gelagert. Ferner befanden
sich auf den Grundsticksflachen ein Baustromverteilerkasten,
diverse weitere Baumaterialien und vereinzelt Bauschutt sowie
sonstige Sachen (Hdlzer, Folien, Eimer).

Die Anhaufung an Sachen konnten vom Sachverstandigen nicht
gesondert bewertet werden. Die Hohe eines moglichen Zeit- oder
Restwerts an diesen Sachen kann durch den Sachverstandigen
nicht festgestellt werden.

Besonderheiten

1. Gebaudezustand

Das Gebaude zeigte zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags einen
weitgehend rohbaudhnlichen und in Teilbereichen bereits
schadhaften Zustand (s. a. Punkt 6.3 Baulicher Zustand)

2. Rechte und Belastungen in Abt. Il des Grundbuches

Folgende in Abt. Il des Grundbuches eingetragenen Belastungen
(laufende Nr.7 wund 8) waren gemall dem Gerichtsauftrag
hinsichtlich moglicher Wertminderungen gesondert zu betrachten.

Hierbei handelt es sich um folgende Belastungen:

Abt. Il, Ifd. Nr. 7:

Beschrankt personliche Dienstbarkeit fir die Gemeinde
Kusterdingen, bestehend in dem Recht, eine Mulde zur
Oberflachenentwasserung anzulegen und zu betreiben. Deren
Unterhaltung ist die Sache des jeweiligen Grundstlickseigentiimers.
Bezug: Vorwegnahme der Entscheidung n. § 76 BauGB im
Umlegungsverfahren ,Halde II“ ONr. 2. Eingetragen am 22.06.2004
in Heft 130 Abt. Il Nr. 842 a).

Ermittelter Wertnachteil: rund 5.800 €

Abt. Il, Ifd. Nr. 8:

Beschrankt personliche Dienstbarkeit fir die Gemeinde
Kusterdingen, bestehend in dem Recht, Anlagen fir die 6ffentliche
Stralienbeleuchtung einzulegen, zu betreiben, zu unterhalten und
gdf. zu erneuern. Bezug: Vorwegnahme der Entscheidung n. § 76
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BauGB im Umlegungsverfahren ,Halde 11“ ONr. 2. Eingetragen am
22.06.2004 in Heft 130 Abt. Il Nr. 842 b).

Ermittelter Wertnachteil: rund 1.800 €
Gemal Auftrag wurden die Belastungen im Gutachten unter Punkt
4.1 gesondert dargestellt.

Der Verkehrswert wird hier als unbelasteter und schadensfreier
Verkehrswert ausgewiesen. Auf Ziffer 3.3 des Gutachtens wird
ausdrucklich verwiesen.

Ortsangaben / Lage
Ort:

Nahere Umgebung:

Verkehrsanbindung:

Immissionen:

Wohnlage:

Kusterdingen (8.905 Einwohner, Stand 31.03.2023 It. Internetseite der
Gemeinde Kusterdingen) ist eine Gemeinde im Landkreis Tubingen, oberhalb
des Neckartals zwischen Tubingen und Reutlingen gelegen. Sie gehort zur
Region Neckar-Alb und zur europaischen Metropolregion Stuttgart. Die
Gemeinde Kusterdingen besteht aus den Ortsteilen Immenhausen,
Jettenburg, Kusterdingen, Mahringen und Wankheim. Folgende Stadte und
Gemeinden grenzen an die Gemeinde Kusterdingen, sie werden im
Uhrzeigersinn beginnend im Norden genannt: Kirchentellinsfurt, Wannweil,
Reutlingen, Gomaringen und Tibingen.

Struktur: Wohngebietslage
Pragung: Uberwiegend EFH, ZFH
Besonderheit: Etwa 800 m LL Richtung N Verlauf der Bundesstralle B27

Insgesamt gute Verkehrsanbindung zu regionalen und Uberregionalen
Verkehrswegen bzw. zum 6ffentlichen Nahverkehr.

Am Ortstermin vom Sachverstandigen nicht unmittelbar wahrnehmbar.

Der Lage entsprechend moglich sind ggf. Larmimmissionen mit
wetterbedingten Schwankungen (je Windrichtung) des Stralenlarms,
ausgehend von der sudlich des Bewertungsgrundstiickes in etwa 50 m LL
entlangfuhrenden Kirchentellinsfurter StralRe sowie der nordlich des
Bewertungsgrundstlickes befindlichen Bundesstralte B27.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen sowie mittel- und langfristigen Bedarf
sind in Kusterdingen vorhanden. Offentliche Einrichtungen wie Schulen und
Kindergarten sind im angemessen entfernten Umfeld vorhanden. Laut der
~wohnlagenkarte.de” (ein Dienst des onlinebasierten iib-institut) handelt es
sich um eine gute Wohnlage.
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5 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

5.1 Vorbemerkung

Allgemeine Hinweise:

Laut dem Gerichtsauftrag ist die Gutachtenstatigkeit auf das zur Erfiillung des Auftrags Notwendige zu beschranken. Die
Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile konnte nicht
Uberprift werden. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel, -schdden sowie Reparaturstau werden
soweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar und bekannt sind. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden ebenfalls nicht
durchgefiihrt.

Die Errichtung des bewertungsgegenstandlichen Wohnhauses ist It. Schlussbericht UGber die
Bauuberwachung gem. §17 LBOVVO in Verbindung mit § 66 LBO Baden-Wurttemberg auf den
21.02.2022 datiert (Bericht s. a. Anlagenteil am Ende des). Das zum Bewertungsstichtag seitdem
weitgehend im Rohbauzustand befindliche Einfamilienwohnhaus in Hanglage besteht aus einem
Untergeschoss, Erdgeschoss, und einem Dachgeschoss.

Soweit am Tag der Ortsbesichtigung erkennbar, entsprach die vorhandene bauliche Ausfiihrung
(weitgehend als Gebaude-Rohbau) zum Zeitpunkt der Bewertung im Bereich der Gebaudeoéffnungen
(z. B. Anordnung der Fenster), der Dachgaube, sowie der inneren raumlichen Aufteilung und
Anordnung nicht der vorliegenden Planung des im Rahmen des Kenntnisgabeverfahrens bei der
Gemeinde eingereichten Baugesuchs. Entgegen der damaligen Planungen als Einfamilienhaus
wurde das Hanggeschoss im sudlichen Teil als Einliegerwohnung ausgebildet, dessen Zugang
sudlich Uber den Unterbau der geplanten Carportanlage erfolgt. Der Carport-Unterbau ist Gber einen
langsgetreckten Flur mit der Einliegerwohnung verbunden. Eine innerraumliche Verbindung vom
EFW im Erdgeschoss zur Einliegerwohnung im Hanggeschoss existiert augenscheinlich nicht.

Uber den Rohbau hinaus war die duRere Wohnhaus-Gebaudehiille - soweit ersichtlich und bekannt
- zum Bewertungsstichtag mit Dachhaut, WDVS und Fenster, mit Ausnahme der Hauseingangsture,
hergestellt. Der in den Planunterlagen dargestellte Carport im Erdgeschoss war zum
Bewertungsstichtag nicht errichtet. Lediglich der in Massivbauweise erstellte Unterbau des Carports
im Untergeschoss war vorhanden. Auflenanlagen waren Uberwiegend nicht fertiggestellt. Der
massive Roh-Unterbau im Hangbereich fir die Terrasse im Erdgeschoss sowie die
BetonaulRentreppen, als Abgang zum Gartenbereich des sudlichen Grundsticksteils waren am
Ortstermin ersichtlich. Die Darstellung der Baukérper samt der Gebaudedimensionen kénnen den
anliegenden Planunterlagen sowie der Fotodokumentation entnommen werden.

Wichtige Hinweise: Untersuchungen des Sachverstandigen hinsichtlich der Zulassigkeit der veranderten Bauausfiihrung
wurden nicht durchgefiihrt und wiirden den Auftragszweck bei weitem Uberschreiten.
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5.2 Baubeschreibung allgemein und innen gemaR den Bau- und Planunterlagen

Gebaudetyp:

Fundament:

Aulenwande:

Terrasse:

Balkon:

Tragkonstruktion:

Innenwande:

Boden/Decken:

Dach:

Eingangsbereich an
Fassade NW:

Treppen:

Heizung/Warmwasser:

Zustandsmerkmale:

Einfamilienwohnhaus massiver

Bauart mit Satteldach bestehend aus
Untergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss in Hanglage
Lt. BB und Planunterlagen, Streifenfundament
Lt. BB und soweit ersichtlich, Fassaden verputzt und gestrichen
UG: Beton mit Perimeterddmmung
EG: Poroton mit AuRenddmmung
DG: Poroton mit AuRendadmmung
Beton-Unterbau im Hangbereich fir Terrasse EG hergestellt
UG: Beton
EG: Poroton
DG: Poroton
Lt. BB, Hochlochziegel HLz
Soweit bekannt, Massivdecken
Satteldach, It. BB, Pfettendach; Ziegeldeckung; soweit ersichtl. jeweils

Dachflachenfenster (NW); Zwerchhaus (SO); Dachrinnen Metall; Fallrohre noch
ausstehend

Vorbereitung Eingangspodest: Betonfundamentstreifen mit herausstehenden
Bewehrungsmatten-Enden; noch vorhandene Bautiire

Lt. BB, Stahl / Holz; zum Bewertungsstichtag Aussparungen mit Bautreppen/
Treppenprovisorien

Lt. BB, stromerzeugender Gas-Brennwertkessel, Nennwarmeleistung 5-18 kW;
offener Kamin; It. Planunterlagen Schornstein an Fassade SO, soweit ersichtlich
zum  Bewertungsstichtag  nicht  hergestellt;  Heizkreisverteiler ~ FBH
augenscheinlich vorh.

Das Gebaude zeigte sich — mit Ausnahme der Gebaudehiille — weitgehend in
einem Rohbauzustand
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Ausstattung:

Boden:

Decken:

Wande:

Fenster:

Innentlren:

Elektro:

Sanitar:

Sonstiges:

Ausstattungsstandard:

Zustand:

UG: Tiw. mit Bitumenabdichtung
EG: Rohbetondecke mit diversen Leerrohren und Leitungen
DG: Rohbetondecke mit diversen Leerrohren und Leitungen

Decken . UG und EG: Betondecken tiw. verputzt
Decken U. DG, Dachschragen: Tlw. Holzbalkenlage als Sichtbalkenlage; tlw.
Trockenbau, GK-Platten gespachtelt

Tlw. verputzt oder gespachtelt

Senkrechtstehende Fenster mit Isolierverglasung, Aulienverschattung ersichtlich

Leitungen und Rohbau-Dosenauslasse, Stromkasten ersichtlich

Rohinstallation in Entstehung

Das Gebaude zeigte sich — mit Ausnahme der Geb&udehille — weitgehend in
einem Rohbauzustand, vereinzelt waren Arbeiten der Ausbau-Gewerke wie z. B.
Elektro-, Heizung- / Sanitar-, Trockenbau-/Putzarbeiten begonnen.

Carport — Unterkonstruktion UG

Der in den Planunterlagen dargestellte Carport im Erdgeschoss war zum Bewertungsstichtag nicht errichtet.
Lediglich der in Massivbauweise erstellte Unterbau des Carports im Untergeschoss war vorhanden.

Konstruktionsart:

Boden:

Dach:

Tor/Tur/Fenster:

Ausstattung:

Zustandsmerkmale:

Massive Bauweise, an Wohngebaude angebunden / tlw. angebaut (s. a. Grundriss
UG im Anlagenteil am Ende des Gutachtens)

UG: Nicht genau bekannt, zum Zeitpunkt des Ortstermins war der Gberwiegende
Teil des Bodens mit eingedrungenem Wasser bedeckt, teilweise waren
Verfarbungen ersichtlich

Rohbetondecke, nicht abgedichtet

Fenster als Rohbaudffnung; Ture: Bau-Tire

Das Gebaude befand sich weitgehend in einem Rohbauzustand; vereinzelt waren
Arbeiten der Ausbau-Gewerke wie z. B. Elektro-, Putzarbeiten begonnen; Aufgrund
des nicht abgedichteten Gebaudeflachdaches sowie des eingedrungenen, am
Ortstermin in etwa 2 cm Hohe stehenden Wasserspiegels, muss mit
entsprechenden Folgeschaden gerechnet werden.
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5.3 AuBenanlagen

AulRenanlagen sind die mit dem Grundstiick fest verbundenen Anlagen auflerhalb der Gebaude.
Hierzu zahlen insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der GebaudeauRenwand
und Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen und Gartenanlagen.

Die Aufienanlagen des Bewertungsgrundstlickes zeigten sich der Baujahreszeit, den baulichen
Gegebenheiten — insbesondere des zum Bewertungsstichtag verharrenden Bautenstands — sowie
der Grundstiicksbeschaffenheit entsprechend.

Zustand der AuRenanlagen: Die AulRenbereiche und Auf3enanlagen waren aufgrund der vorstehend
bereits ausflihrlich beschriebenen Gegebenheiten nicht fertiggestellt. Teilweise machten sie einen -
dem Charakter einer Baustelle gleichkommenden - Eindruck.

Folgende AuRRenanlagen waren ersichtlich und bekannt:

- Bestand der Ver- und Entsorgungsanlagen soweit ersichtlich vermutlich vorhanden

- Der massive Roh-Unterbau im Hangbereich fir die Terrasse im Erdgeschoss sowie die
Betonaulentreppen, als Abgang zum Gartenbereich des sudlichen Grundstlicksteils waren am
Ortstermin ersichtlich

- Einfassung mit Betonrandsteinen Terrasse UG vorhanden, Flache soweit ersichtlich geschottert /
gekieselt, mit wilden Grinpflanzen tberwachsen

- In Gebdudenadhe Fassade NW tlw. Schotterflachen zwischen Lichtschachten sonst Uberwiegend
urspringliche Wiesenflache

Zustand der AuRenanlagen: Die Aulenbereiche sowie die zum Bewertungsstichtag bereits
vorhandenen AuRenanlagen machten einen den oben naher beschriebenen Umstanden
entsprechenden, verwitterten, pflegebedlrftigen, tlw. bereits instandsetzungsbedurftigen
Gesamteindruck.

5.4 Nebengebaude

Auf dem Grundstiick waren au’er dem Wohnhaus mit Carport-Unterbau keine weiteren baulichen
Anlagen vorhanden.
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5.5 Flachen, MaRe
Begriff der Wohnflache:

Die Wohnflache bezeichnet allgemein die Summe der anrechenbaren Grundflachen der Raume, die
ausschlieBlich zu einer Wohnung gehdéren. Zur Wohnflache gehért nicht die Grundflache von sog.
Zubehoérraumen wie Keller oder Dachrdume, von R&umen, die den Anforderungen des
Bauordnungsrechts nicht genligen, sowie von Geschafts- und Wirtschaftsraumen.

Die Wohnflache wurde in der Vergangenheit nach unterschiedlichen MaR3stdben und Verordnungen
berechnet. Bei der Ermittlung der Wohnflache, auf der Grundlage der Il. Berechnungsverordnung
(§§ 42-44; Verkindungstag 17. Oktober 1957), sind die Grundflachen von Rdumen und Raumteilen
mit einer lichten Hohe von mindestens zwei Metern voll, mit einer lichten Hohe zwischen ein und
zwei Metern zur Halfte und mit einer lichten H6he von weniger als einem Meter nicht anzurechnen.
Zum Wohnbereich zahlende Balkone, Loggien, Terrassen kdnnen mit bis zu 50 Prozent ihrer Flache
der Gesamtwohnflache zugerechnet werden. Die Grundflachen der Rdume kdnnen wahlweise aus
den Rohbau- oder Fertigmallen ermittelt werden. Werden die Rohbaumale fir die Berechnung zu
Grunde gelegt, so sind die errechneten Flachen um drei Prozent zu kiirzen. Die Il. BV galt rechtlich
nur fur preisgebundenen Wohnraum. lhre §§ 42-44 fanden nach Aufhebung der DIN 283 im Jahr
1983 aber auch Anwendung fur die Ermittlung der Wohnflache im freifinanzierten Wohnungsbau.
Diese Berechnungsmethode wird flir Neubau seit dem 31. Dezember 2003 nicht mehr verwendet
und wurde durch die Wohnflachen-verordnung vom 1. Januar 2004 abgelést.

Die Wohnflache (WoFl) wird aktuell in der Wohnflachenverordnung (WoFIV) von 2004 definiert. Die
Wohnflachenverordnung ist zwingend bei der Berechnung der Wohnflache nach Wohnraumférde-
rungsgesetz anzuwenden. |hr Ansatz der Wohnflache hat sich auch im nicht geférderten
Wohnungsbau als Standarddefinition der Wohnflache durchgesetzt. Als Wohnflachen gelten gem.
WoFIV die Grundflachen der Raume, die ausschlieRlich zur betreffenden Wohnung gehéren. Zur
Wohnflache nach WoFIV gehoéren nicht die Grundflachen von Zubehérraumen, insbesondere Kel-
lerrdume, Abstellrdume und Kellerersatzraume aufRerhalb der Wohnung, Waschkichen, Bodenrau-
me, Trockenrdume, Heizungsrdume und Garagen bzw. Rdume, die nicht den an ihre Nutzung zu
stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander genligen, sowie Geschéaftsraume.

Wohnhaus

nebst Carport  Bruttogrundfldche Wohnflache Nutzflache
(BGF) (WHl.) (Nfl.)

Untergeschoss ca. 154,33 m? ca. 59,40 m? ca. 58,27 m?

Erdgeschoss ca. 120,06 m? ca. 84,71 m?

Dachgeschoss ca. 120,06 m? ca. 74,00 m? -

Gesamt: ca. 394,46 m? ca. 218,12 m? ca. 58,27 m?

Wichtige Hinweise zu den Fldchenangaben:

Bei der zustandigen Baubehoérde lagen Planunterlagen des Baugesuchs ,Neubau Einfamilienwohnhaus mit Carport Im
Bongert 31, 72127 Kusterdingen“ im Rahmen des Kenntnisgabeverfahrens vor. Grundlage der Flachenangaben in diesem
Gutachten ist die Wohn- und Nutzflachenaufstellung aus den Unterlagen des Baugesuchs nebst den teilweise bemalten
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Grundrissen. Auf dieser Basis nebst der Inaugenscheinnahme zum Zeitpunkt des Ortstermins schien die Flachensumme
in der Gesamtschau Uberwiegend plausibel, Abweichungen waren teilweise gegeben. Zwischen den Grundrissen der
Baugesuchunterlagen und der tatsachlichen Bauausfiihrung waren teilweise Unterschiede ersichtlich (z. B. Baugesuch,
UG: tats. als Einliegerwohnung im sudlichen Bereich des Gebadudes, EG: Eingangsbereich Uber eingezogene
abgeschragte NW-Gebaudeecke, Essbereich 45° Abschragung der Fassade Gebaudeecke S). Die oben aufgefiihrten
Wohn-/ und Nutzflachen beinhalten einen Putzabzug von 3%. Die Nutzflache des zum Bewertungsstichtag nicht errichteten
Carports auf EG-Ebene mit rd. 33 m? ist in obiger Flachenaufstellung nicht aufgefiihrt. Vom Sachverstandigen wurde kein
Aufmal® vorgenommen. Fir etwaige Flachendifferenzen Ubernimmt der Sachverstédndige keine Haftung. Es wird
ausdricklich empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition genauere Untersuchungen anzustellen.

6 Beurteilung der Gegebenheiten
6.1 Allgemeine Beschreibung, Grundrissbeurteilung, energetische Betrachtung

Das Wohnhaus besteht aus einem Untergeschoss, einem Erdgeschoss und einem
Dachgeschoss. Mit dem Baugesuch im Rahmen eines Kenntnisgabeverfahrens ,Neubau
Einfamilienhaus mit Carport® aus dem Jahr 2013 wurde es in massiver Bauweise auf dem
Grundstlick errichtet. Lt. schriftlicher Auskunft der zustdndigen Baubehérde datiert der
Schlussbericht der Rohbaumafinahmen auf den 21.02.2022.

Zum Bewertungsstichtag zeigte sich das Wohngebaude — mit Ausnahme der Geb&udehulle —
weitgehend in einem Rohbauzustand, vereinzelt waren Arbeiten der Ausbau-Gewerke wie z. B.
Elektro-, Heizung- / Sanitar-, Trockenbau-/Putzarbeiten begonnen. Die Gebaudeaullenhille des
Wohnhauses (Fassadenflachen, Fenster, Dachhaut) zeigte sich in einem, vermutlich der
urspringlichen Baujahreszeit entstammenden und dem &ufleren Anschein nach zu beurteilen, in
Teilbereichen bereits instandhaltungs- und instandsetzungsbedirftigen Zustand (z. B. Rissbildung
Eckpfeiler Std, Deckenbereich D. . EG).

Der in den Planunterlagen dargestellte Carport im Erdgeschoss war zum Bewertungsstichtag nicht
errichtet. Lediglich der in Massivbauweise erstellte Unterbau des Carports im Untergeschoss
war vorhanden. Das Gebadude befand sich weitgehend in einem Rohbauzustand gemal der
vorliegenden Planung im Rahmen des Kenntnisgabeverfahrens; vereinzelt waren Arbeiten der
Ausbau-Gewerke wie z. B. Elektro-, Putzarbeiten begonnen; Aufgrund des nicht abgedichteten
Gebaudeflachdaches sowie des eingedrungenen, am Ortstermin in etwa 2 cm Hbhe stehenden
Wasserspiegels, muss mit entsprechenden Folgeschaden gerechnet werden.

Der genaue Herstellungsgrad der Baulichkeiten zum Bewertungsstichtag, insbesondere der
Ausbauarbeiten bzw. der Aufwand noch zu erbringender Restfertigstellungsleistungen, ist
dem Sachverstandigen nicht bekannt und kann im Rahmen des Gutachtens lediglich grob und
Uberschlagig geschatzt werden.

Wohnhaus:

- Baujahr ca. 2022
- Massives EFH
- Geschossigkeit: UG, EG, DG

Carport:

- EG: In Planunterlagen dargestellter Carport im Erdgeschoss nicht vorhanden
- Baujahr UG ca. 2022
- UG: In Massivbauweise erstellter Sockelbereich des Carports vorhanden (Unterbau)
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Durchgefuhrte Renovierungen / Modernisierungen der vergangenen Jahre:

Beurteilung  Grundrissgestaltung und energetische Betrachtung, soweit baulich zum
Bewertungsstichtag erstellt:

- Grundrisse heutigen Anforderungen an zeitgemafie Wohnverhaltnisse entsprechend

- Zum  Bewertungsstichtag teilweise  geschaffene  Voraussetzungen (Gebaudehdille:
Isolierverglasung Fenster; Fassaden-/Dachddmmung), um zeitgemaflen energetischen
Anforderungen gerecht werden zu kénnen

Beurteilung Zustand Wohnhaus:

- Das Gebaude war — mit Ausnahme der Gebaudehllle — weitgehend in einem Rohbauzustand,
teilweise waren bereits schadhafte Bereiche erkennbar. Vereinzelt waren Arbeiten der Ausbau-
Gewerke wie z. B. Elektro-, Heizung- / Sanitar-, Trockenbau-/Putzarbeiten begonnen.

Beurteilung Zustand Unterbau Carport:

Das Gebaude befand sich weitgehend in einem Rohbauzustand gemaf der vorliegenden Planung
im Rahmen des Kenntnisgabeverfahrens, vereinzelt waren Arbeiten der Ausbau-Gewerke wie z. B.
Elektro-, Putzarbeiten begonnen. Teilweise waren bereits schadhafte Bereiche erkennbar, aufgrund
des nicht abgedichteten Gebaudeflachdaches sowie des eingedrungenen, am Ortstermin in etwa
2 cm Hohe stehenden Wasserspiegels, muss mit entsprechenden Folgeschaden gerechnet werden.

Eine genaue Uberpriifung und Feststellung des bautechnischen Zustands der aufstehenden
Gebaudeteile (z. B. Baukonstruktion, -physik, -statik, -technologie) sowie der zukiinftigen
Auswirkungen des am Orttermin angetroffenen baulichen — teilweise bereits schadhaften —
Zustands, liegen in der Kompetenz eines entsprechenden Fachgutachters (Sachverstandiger fur
Schaden an Gebauden).

6.2 Besonnung, Belichtung

Die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse kdnnen aufgrund der freistehenden Gebaudelage
nebst der Hangsituation sowie der gegebenen Ausrichtung an die Himmelsrichtungen insgesamt
als gut bezeichnet werden.

6.3 Baulicher Zustand

Wichtiger Hinweis:

Bei dem im Verkehrswertgutachten dargestellten Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf handelt es sich nicht um
eine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und detaillierte Kostenschatzung. Der bauliche Zustand wird pauschal
aufgenommen und dargestellt. Es wurden keine Detailuntersuchungen durchgefiihrt, da dies nicht Auftragsgegenstand
war. Diesbezligliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Die
zur Herstellung eines baulich ordentlichen und mangelfreien Zustands erforderlichen Aufwendungen wurden nur
Uberschlagig und pauschal berticksichtigt.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wurde bei der Einsichtnahme der vorgelegten Unterlagen und im Zuge des
durchgefiihrten Ortstermins auf mdgliche Indikatoren fiir vorhandene Besonderheiten geachtet - soweit diese bekannt oder
aus der Datenlage ersichtlich waren. Dies wurde in ausreichendem MalRe, wie es fur die Verkehrswertermittlung
erforderlich ist, durchgefiihrt. Ein vorhandener Reparaturstau, Mangel oder Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei und offensichtlich erkennbar waren. Dies schliet das Vorhandensein von, durch den Eigentiimer
verschwiegenen oder nicht einsehbarer und unzuganglicher Mangel bzw. Bauschaden nicht aus. Es wird vom
Sachverstéandigen daher empfohlen, ggf. vor einer Vermdgensdisposition diesbeziiglich eigene vertiefende
Untersuchungen anstellen zu lassen. Die hier angegebenen Kosten sind nur als pauschale Kostenansatze im Rahmen
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der Wertermittlung anzusehen. Tatsachlich anfallende Instandsetzungs- oder Freilegungskosten kénnen je nach
Ausfuhrung héher oder niedriger ausfallen. Fur eine exakte Ermittlung der Instandsetzungskosten oder anfallender
Freilegungskosten sind vor einer Vermdgensdisposition ggf. entsprechende Angebote von Fachfirmen einzuholen.

Bauliche Auffalligkeiten, Zustand, Bauschaden und Mangel:

Wie bereits vorstehend ausgefilhrt, zeigten sich die aufstehenden Gebaude in einem weitgehend
rohbaudhnlichen und teilweise bereits schadhaften Zustand.

Eine genaue Uberpriifung und Feststellung des bautechnischen Zustands der aufstehenden
Gebaudeteile (z. B. Baukonstruktion, -physik, -statik, -technologie) sowie der zukiinftigen
Auswirkungen des am Orttermin angetroffenen baulichen — teilweise bereits schadhaften —
Zustands, liegen in der Kompetenz eines entsprechenden Fachgutachters (Sachverstandiger fir
Schaden an Gebauden).

Nachstehend folgende, zum Zeitpunkt des Ortstermins bekannte, dominierende Auffalligkeiten:
Wohngebadude aulden:

- AuRenfassade: fehlender Oberputz; Veralgungs-Spuren auf vorhandener (Unter-)
Putzoberflache (Fassade WH und Gaube SW) sowie verschmutzte Gebaudesockelbereiche
ersichtlich

- AuRenfassade Eckpfeiler Sid: Rissbildung im Deckenbereich Decke . EG

- Dachentwasserung noch unvollstandig (fehlende Fallrohre)

Wohngebaude innen:

- UG: Boden: Rohbetonboden, tlw. mit Bitumenabdichtung; Feuchtigkeitsspuren, tlw.
Durchfeuchtungen

- UG: Wande: tlw. verputzte Wandflachen; Durchfeuchtungen, Feuchtigkeitsspuren,
Ausbluhungen

Unterbau Carport innen:

- EG: Nicht abgedichtetes Gebaudeflachdach
UG: Boden: Eingedrungenes Wasser, stehender Wasserspiegel, Hohe etwa 2 cm
UG: Wande: tlw. verputzte Wandflachen; Durchfeuchtungen, Feuchtigkeitsspuren,
Ausblihungen

Bewertung der baulichen Auffélligkeiten:

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird zur Wurdigung des Istzustandes der baulichen Anlagen
am Stichtag ein pauschaler Abschlag vom vorlaufigen Grundstiickswert in Abzug gebracht, wie er
durch potenzielle Marktteilnehmer vorgenommen wird. Dieser Abschlag bemisst sich in der Regel
an der Hohe des vorlaufigen Verkehrswertes des Grundstiicks — mit den zum Bewertungsstichtag
unterstellt fertiggestellten baulichen Anlagen nebst Aul3enanlagen — den Kostenkennwerten zur
Schadensbeseitigung und dem Aufwand der Restfertigstellungserfordernisse sowie den zum
Wertermittlungsstichtag aktuellen Gegebenheiten am regionalen Grundstiicksmarkt.

1. Bauliche Auffalligkeiten, Gebaudetrockenlegung:

Fir die an den beiden Gebaudeteilen (EFH und Unterbau Carport) bestehenden baulichen
Auffalligkeiten, u. a. soweit ersichtlich aufgrund des nicht abgedichteten Bauwerks, wird bei dem
nachfolgenden pauschalen Wertabschlag in diesem Falle zunachst von einer zwingend
notwendigen Gebaudetrocknung an den baulichen Anlagen ausgegangen. Der pauschale
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Abschlag erfasst somit in einer Uberschlagigen Betrachtung dringend notwendige Sanierungs- bzw.
Trocknungsarbeiten, flir die der Sachverstiandige zur Sicherung und zum Erhalt des
Gebaudebestands in freier Schatzung Kostenaufwendungen von uberschldgig und pauschal in
Hohe von

rund 5.000 €
(Kostenkennwert ca. 18 €/m? Wfl./ Nfl. bei etwa 276 m? Gesamt-Wfl./ Nfl.)

fur angemessen halt und als Abschlag zum Ansatz bringt.

2. Restfertigstellungs- und Instandsetzungserfordernisse:

Beide aufstehenden Gebaudebereiche, Wohnhaus und Carport-Unterbau, zeigten sich in einem
weitgehenden rohbauahnlichen Zustand. Die mangels ausreichender Abdichtungsmalinahmen
entstandenen, soweit im Rahmen dieses Gutachtens abschatzbaren Bauwerksschaden, werden
Uberschlagig und pauschal im Zusammenhang mit den Restfertigstellungsaufwendungen in Ansatz
gebracht und angenommen wie folgt:

BGF, Wohnhaus nebst Unterkellerung Carport, ca.: 394 m?

NHK 2010 Typ 1.01 fir freistehendes EFH Standardstufe 3-4: 920 €/m? BGF
NHK 2010 Typ 1.31 fir freistehendes EFH Standardstufe 3-4: 1.013 €/ m? BGF
Kostenkennwert gewahlt: 970 €/m? BGF
Baupreisindex v. Statist. BA im Jan. 2024 bei 179,0 (2010=100): Faktor 1,79
Angenommenes Kostenverhaltnis Rohbau/Ausbau, etwa: 40/60
Geschatzte Restfertigstellungserfordernisse Gebaudeausbau, etwa: 60%

Mit o. g. Eingangsfaktoren wird folgender Restfertigstellungsaufwand ermittelt:
Ansatz: 394 m? x 950 €/m? x 1,79 x 0,60 x 0,60 = 241.198 €

rund 240.000 €
(Ausbau-Kostenkennwert ca. 870 €/m? Wfl./Nfl. bei etwa 276 m? WHl./Nfl.)

Im Rahmen der weiteren Bewertungsschritte wird zunachst von einem dem Alter entsprechenden,
weitgehend schadensfreien Zustand der baulichen Anlage ausgegangen. Die oben aufgefiihrten
Auffalligkeiten zahlen im Sinne des § 8 Abs. 3 der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) zu den sogenannten besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (BoG).
Diese sind innerhalb des Gutachtens daher gesondert zu erfassen und vom unbelasteten,
schadensfreien vorlaufigen Verkehrswert am Ende der weiteren Bewertung in Abzug zu bringen.

Hinweis: Reparaturstau wurde soweit aufgenommen, wie er zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar war. Es wird
empfohlen, ggf. eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Etwaige zeitlich bedingte
Abnutzungserscheinungen gehen auch als wichtige Faktoren z. B. in den Ansatz einer linearen Alters-Wertminderung
(Sachwertverfahren), der nachhaltigen Mietertrage, in den Ansatz des Liegenschaftszinses sowie in den Ansatz der
Instandhaltungskosten (Ertragswertverfahren) angemessen ein. Es wurden keine Detailuntersuchungen durchgefiihrt, da
dies nicht Auftragsgegenstand war. Der Sachverstandige empfiehlt diesbezlglich, vertiefende Untersuchungen
eigenverantwortlich anzustellen.
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