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1 Zusammenfassung
1.1 Zusammenfassung und Beurteilung des Wertermittlungsgegenstandes

Anschrift: XXXXXXXXstraBe 1, 72768 Reutlingen-Oferdingen, Land-
kreis Reutlingen

Gebdudetyp: Wohn- und Geschaftshaus sowie Garage mit Carport und
Abstellraum

Baujahr: ca. 2004

Grundbuch: Grundbuch von Reutlingen, Nr. - XXXX

Grundstucksflache: Flst. XXXX: 482,00 m2
Flst. XXXX/3:316,00 m?2

Wohnflache: ca. 231,00 m2 (gerundet)

Nutzflache: ca. 32,00 m2 (gerundet)

gewerbl. Nutzflache: ca. 255,00 m2?/(gerundet)

Zweck der Wertermittlung: Mit derAnordnung. der Zwangsversteigerung durch
das:Amtsgericht Reutlingen, GartenstraBBe 44, Uber den Be-
schluss—-vom 22.05.2023, wurde der Auftrag erteilt, ein
schriftliches Sachverstédndigengutachten {ber den Ver-
kehrswert, gem. 8 194 BauGB, fur das bebaute Grundstlick
In72768 Reutlingen, XXXXXXXXstraBe 1, zu erstatten.

Wertermittlungsstichitag: 27.06.2023

Qualitatsstichtag: 16.10.2023

Ortsbesichtigung: 27.06.2023

Wertermittlung abgeschlossen:  17.10.2023

Erforderliche bauliche MaBnahmen zum Wertermittlungsstichtag:

Keine

Wirtschaftlichkeit: Wirtschaftlichkeit ist nicht gegeben. Das Wohn- und Ge-
schaftshaus wird nicht mehr wohn- bzw. gewerbewirt-
schaftlich genutzt. Es besteht Leerstand.
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1.2 Ermittelte Werte

Bodenwert 399.000,00 €
Ertragswert 1.176.472,67 €
Bodenwert gerundet = 400.000,00 €
Ertragswert gerundet = 1.175.000,00 €
Kennzahlen

Multiplikator 22,5 Ertragswert/Jahrésrohertrag
Mietflachenfaktor 2.572,23 €/m? Ertragswert/Mietflache
Bruttoanfangsrendite 4,4% Jahresrohertrag/ Ertragswert
Nettoanfangsrendite 3,7% Jahresreinertrag/ Ertragswert

Verkehrswert (§194 BauGB):/ 1.175.000,00 €

1.3 Digitalbild des bebauten Grundstiicks

N (O

-

XXXXXXXXstraBe 1, Flst. XXXX und Flst. XXXX/3, Ost-Ansicht
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2.1

2.2

2.3

Grundlagen des Gutachtens
Grundlagen der Wertermittlung

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsttcks-
markt am Wertermittlungsstichtag (§ 3 ImmoWertV), und der Grundsttickszustand
am Qualitatsstichtag (§ 4 ImmoWertV) zugrunde zu legen. Kunftige Entwicklungen
wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 4 Absatz3 Nummer 1)
sind zu bericksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund kon-
kreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche
Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen-Voraussetzungen fur die
Realisierbarkeit, einer baulichen oder sonstigen Nutzing dieses Grundstlcks
(Wartezeit) zu bertcksichtigen.

Auftrag, Stichtag, Zweck

Mit der Anordnung der Zwangsversteigerung-durch, das Amtsgericht Reutlingen,
Gartenstral3e 44, Uber den Beschluss vom-22.05.2023,-wurde der Auftrag erteilt,
ein schriftliches Sachverstandigengutachten Uber den” Verkehrswert, gem. § 194
BauGB, fir das Wohn- und Geschaftshaus ‘des”bebauten. Gesamt-Grundstickes
XXXXXXXXstraBe 1 in 72768 Reutlingen, zu-erstatten.

Der Auftrag beinhaltet die Ermittlung des Verkehrswertes im Sinne von § 194 des
Baugesetzbuches fir die Wwirtschaftliche Einheit, XXXXXXXXstraBe 1, betreffend
das Flurstiick XXXX des(bebauten Grundstickes unter der Anschrift XXXXXXXX-
straBBe 1 und das Flurstiick XXXX/3_des bebauten Grundstiickes unter der Anschrift
XXXXXXXXstraBe, jeweils in 72768 Reutlingen, Landkreis Reutlingen.

Der Stichtag, aufden sich’ diese Wertermittlung bezieht, ist der 27.06.2023. Der
Stichtag wurde)zum Tag der Ortsbesichtigung festgelegt. Der Wertermittlungs-
stichtag ist ‘maBgebend fir die allgemeinen Wertverhaltnisse am Grundsticks-
markt, der Qualitatsstichtag ©10:10.2023, fir den Zustand des Grundstilckes, siehe
§ 3 Wertermittlungsverordnung.

Die Leistung beinhaltet-neben der Feststellung des Verkehrswertes (Marktwert), die
Erstellung 'dieses Sachverstandigengutachtens, die teilweise Beschaffung, Durch-
sicht und-Analyse relevanter Objektunterlagen und Objektinformationen sowie die
Objektbesichtigung.

Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

a) Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen aus-
schlieBlich aufgrund der angeforderten Unterlagen und gegebener Informa-
tionen, die dem Gutachten ungeprift zugrunde gelegt werden und auf Grund
der Ortsbesichtigung vom 27.06.2023.

Reutlingen, den 17.10.2023
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b) Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriufungen vorgenommen, keine
Baustoffprtfungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funk-
tionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefthrt. Alle Fest-
stellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung am 27.06.2023 er-
folgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

c) Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb“Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Ausklnften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Unter-
suchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.

d) Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe,(keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, . welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit sowie die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern be-
eintrachtigen oder geféhrden.

e) Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher’ Bestimmungen (ein-
schlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, -Auflagen| und dergleichen) oder even-
tueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und
Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte/nicht. Es wird vorausgesetzt, dass
die bei der Ortsbesichtigung angetroffene, bzw. die aus den Unterlagen zu ent-
nehmende Nutzung genehmigt ist, und die behordlichen’/Auflagen erfillt sind.

f) Es wird zum Wertermittlungsstichtag, -ungepriift. unterstellt, dass samtliche
offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebihren usw., die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein kénnen,erhoben und-bezahlt sind.

g) Es wird zum, Wertermittlungsstichtag ungeprtft unterstellt, dass das Werter-
mittlungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art mdéglicher
Schaden als-auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

h) AuBerlingen, insbesondere Ausklinfte von Herrn XXXX, Mitarbeiter der Volks-
bank' B&blingen, Zweigniederlassung der Vereinigte Volksbanken eG, kénnen
entsprechend. def Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir
die Verwenduhg derartiger AuBerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten
kann der;Sachverstandige keine Gewahrleistung Ubernehmen.

2.4’ Allgemeines zu dieser Wertermittlung

a)-Das zu bewertende Wohn- und Geschaftshaus wurde zum Wertermittlungs-
stichtag weder eigen- noch fremdgenutzt. Es bestand Leerstand zum Bewer-
tungsstichtag.

b) Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus
sowie Garage mit Carport und Abstellraum auf einem Grundstlck in einem
gemischt genutzten Gebiet mit dérflichem Charakter.

¢) Bauauflagen, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestanden
zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag nicht.
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d) In der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die zum Stichtag ausge-
Ubte Wohn- bzw. Gewerbenutzung des Wertermittlungsgegenstandes nach
Art, Umfang und Struktur bis zum Ende der wirtschaftlichen Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen Bestand hat.

e) Das aktuell leerstehende Gebaude wird nicht durch Dritte verwaltet.

f) Aktuelle Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden. Das leerstenende Gebaude
wurde eigengenutzt.

g) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht nicht. Das-Wohnhaus
steht leer.

h) Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

i) Im Wohnhaus und auf dem Grundstlck befinden sich-keine Maschinen oder
Betriebseinrichtungen.

j) Ein Energieausweis nach EnEV war/nicht verfigbar.

k) Eine Innenbesichtigung war.maoglich. Es-war kein Verdacht auf Hausschwamm
festzustellen.

[) Bei allen Einrichtungsgegenstanden:liegt kein:Fremdeigentum vor.

Anmerkung:
Am 1. Januar. 2022 ist die-neue Immobilienwertermittlung vom 14. Juli 2021 -

ImmoWertY 2021 - in Kraft'getreten. Mit der neuen Verordnung soll starker als
bislang sichergestellt (werden, dass vinsbesondere die Ermittlung der Boden-
richtwerte. und der/sonstigen-der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
bundesweit nach einheitlichen Grundsatzen erfolgen.

Zavor warenVorgaben zur Ermittlung des Verkehrswerts (§ 194 des Baugesetz-
buchs - BauGB) sowie zur Ermittlung der Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB) und der
sonstigen. fdr die Wertermittlung erforderlichen Daten (§ 193 Absatz 5 Satz
2 BauGB).in der bisherigen ImmoWertV 2010 (Verordnung vom 19. Mai 2010),
zuletzt geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 und in
folgenden Richtlinien enthalten:

» Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) vom 11. Januar 2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597),

o Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 5. September 2012 (BAnz. AT 18.10.2012 B1),

» Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Marz 2014 (BAnz. AT 11.04.2014
B3),

» Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 15. November 2015 (BAnz. AT 04.12.2015
B4),
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o Teile der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz 2006
(BAnz. Nr. 108a, ber. Nr. 121).

GemaB § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu ver-
wenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modell-
konformitat).

Den Gutachterausschiissen wurde eine Ubergangsfrist bis zum-Ablauf des 31.
Dezember 2024 gewahrt, um die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten auf
Basis der Vorgaben der ImmoWertV 2021 abzuleiten. Es kann.daher vorkommen,
dass aufgrund der Modellkonformitat lediglich solche fir) die Wertérmittiung
erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der ImmoWertV-2021 ermittelt
worden sind. In solchen Fallen ist bei Anwendung. dieser Daten:im’Rahmen der
Wertermittlung von der ImmoWertV 2021 abzuweichen, soweit dies zur Wahrung
des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlichiist.

Da der zustandige Gutachterausschuss fur den‘vorliegenden-Bewertungsfall die far
die Wertermittlung erforderlichen Daten noch’auf Basis'der fmmoWertV 2010 und
der damit verbundenen Richtlinien ermittelt hat, ist:die nachfolgende Verkehrs-
wertermittlung auf Basis der ImmoWertV 2010 und den zugehdrigen Richtlinien,
erstellt. Die Wahrung der Modellkonformitat gem.§ 10 ImmoWertV 2021 ist somit
sichergestellt.

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des: Wertermittlungsgegenstandes fand am Dienstag, den
27.06.2023, von 1115~ 12:15 Uhrstatt.

Teilnehmer:
o Herr XXXXXXX, Mitarbeiter der. Volksbank Bdblingen, Zweigniederlassung
der Vereinigte Volksbanken eG
» Herr-Michael-Eberhard Wendler, Sachverstandiger, Wendler+Partner, Reutlingen

Einigewanlasslich der Ortsbesichtigung gemachter digitaler Fotoaufnahmen sind in
den Anlagen-dieser Wertermittlung enthalten.
Aligemeine Unterlagen

a).BauGB (Baugesetzbuch) mit BauNVO (Baunutzenverordnung), WertV (Werter-
mittlungsverordnung), 50. Auflage, 2018, Deutscher Taschenbuch Verlag

b) WertR 2006 (Wertermittlungsrichtlinien), vom 1. Marz 2006, 35. Auflage, 10.
Juni 2006, Deutscher Taschenbuch Verlag

c) ImmoWertV 2010 (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 19.05.2010

d) Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken (Werter-
mittlungsrichtlinien 2012 — WertR), Neubekanntmachung vom Oktober 2012
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e) Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 5.
September 2012

f) Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom
12. November 2015

g) Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
vom 20. Marz 2014

h) Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-
RL) vom 9. Januar 2011

i) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemaB Sachwertrichtlinie — SW-RL,
Bekanntmachung verdffentlicht am 18.10.2012'BAnz AT-18.10.2012 B1

j) BKI Baukosten 2023, Teil 1 Statistische Kostenkennwerte fir Gebdude, Bau-
kosteninformationszentrum Deutscher' Architektenkammern GmbH, Stuttgart
im Mai 2023

k) Kleiber - Simon - Weyers, Verkehrswertermittlung van Grundsticken, 10. Auf-
lage 2020, K&In, Bundesanzeiger Verlag

[) Rechtswérterbuch, 21. Auflage 2014, Verlag C H!) Beck Minchen
m) Mietpreisspiegel der Stadt Reutlingen 2023

n) Grundsticksmarktbericht 2021 der Stadt Reutlingen

2.7 Objektbezogene Unterlagen

Der Sachverstandige geht in-dieser Wertermittlung ungeprift davon aus, dass die
von. der Stadt Reutlingen-angeforderten Unterlagen und gegebenen Infor-
mationen, -wie, nachstehend aufgefihrt, zum Wertermittlungsstichtag uneinge-
schrankt:Gultigkeit haben, wie auch uneingeschrankt zutreffend und vollstandig
sind. Der.Sachverstandige fuhrt keine Kontrolle bezlglich Vollstandigkeit und Rich-
tigkeit“der vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und gegebenen Informa-
tionen durch.

Zur, Erstellung dieser Wertermittlung erhielt der Sachverstandige vom Amtsgericht
Reutlingen sowie vom Blrgerblro Bauen der Stadtverwaltung Reutlingen Unter-
lagen in Fotokopie sowie Informationen in mandlicher Form:

a) Antrag der Volksbank Bo&blingen, Zweigniederlassung der Vereinigte Volks-
banken eG, auf Zwangsversteigerung vom 11.04.2023

b) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die Anordnung der Zwangsver-
steigerung vom 18.04.2023
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C) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die Anordnung der Verkehrswert-
schatzung vom 22.05.2023

d) Grundbuchauszug (beglaubigt) vom 04.05.2023

e) Werkplanung vom 17.08.2004 mit Grundrissen, Schnitt und Ansichten im MaB-
stab 1:50

f) Aufteilungsplane vom 30.07.2004 mit Lageplan im MaBstab 1:500, Grund-
rissen, Schnitt und Ansicht im MaBstab 1:100

g) Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 02.09.2004

h) Baugesuch vom 06.04.2004 (Genehmigung vom 03.06.2004), mit Lageplan im
MaBstab 1:500, Grundrisse, Schnitt und Ansichten; M ='12: 100

i) Sanierungsplan vom 23.03.2022 mit Grundriss und Ansicht im MaBstab 1:50

j) Abbruchgesuch aus dem Jahr 2004 mit Lageplan im MaBstab 1:500 sowie
Aufsicht im MaBstab 1:100

k) Baugesuch aus dem Jahr 1998 (Umnutzung und -Ausbau einer bestehenden
Scheuer) mit Lageplan im/MaBstab 1:500, Grundrissen, Schnitt, Ansichten im
MaBstab 1:100 sowie BRI=; Wohn= und /Nutzflachenberechnung

) Baugesuch aus dem:Jahr 1993 (Neubau_ eines Wohnhauses mit Abbruch eines
bestehenden Schuppens) mit Lageplan. im "MaBstab 1:500, mit Grundrissen,
Schnitt, Ansichten im Mafstab 1:100 sowie BRI-, Wohn- und Nutzflachenbe-
rechnung

m) BRI-Berechnung (Bestandteil des’Baugesuchs) vom 06.04.2004

n) Wohn- und Nutzflachenberechnung (Bestandteil des Baugesuchs) vom 06.04.
2004

o) Werkplane vom 16.07.2004, Grundrisse, Schnitt und Ansichten im Malstab
1:50, Detailplane in den Malstdben 1: 20 und 1:5

p)-HLS-Plane (Vorabzug) vom 13.10.2004 mit Grundrissen im MaBstab 1:50
g) Angebot zum Einbau einer Schmutzwasser-Hebeanlage vom 25.09.2013
r) Fotodokumentation vom 04.03.2015 zu Wasserschaden im Gebaude (UG)

s) Baugesuch zur Anderung der Entwésserung vom 31.03.2022 mit Lageplan im
MaBstab 1:500 und UG-Grundriss im MaBstab 1:100

t) Schadensprotokoll aller Schaden von Herr XXXX vom 13.10.2023
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u) Schadenaufnahme von Herrn Frieder Klein, Hagelschaden vom 23.06.2021

v) Sanierungsplane (Werkplane) zur Anderung der Entwasserung vom 23.03.2022
mit UG-Grundriss, Ost-Ansicht, Detailschnitt im MaBstab 1:50, Beschreibung
und Fotodokumentation

w) Schriftliche Ausklnfte der Stadt Reutlingen, Birgerbiro Bauen, vom 07.06.
2023 und 09.10.2023, Uber den aktuell gultigen Bebauungsplan

x) Schriftlicher Auskunft der Stadt Reutlingen, Baurechtsbehérde, vom ~07.06.
2023, Uber Baulasten.

y) Schriftliche Auskunft des Landratsamtes Reutlingen, Umweltschutzamt, Gber
Altlasten vom 14.06.2023

z) Feststellungen beim Ortstermin vom 27.06.2023

Reutlingen, den 17.10.2023 Seite 13 von 68



Michael Eberhard Wendler Gutachten: XXXXXXXXstralBe 1
72768 Reutlingen

3 Beschreibung der rechtlichen Gegebenheiten
Es werden nachstehend nur erkennbar wertbeeinflussende rechtliche Gegeben-
heiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben

3.1  Grundbuch
Stand, siehe 2.6 d)

Amtsgerichtsbezirk Reutlingen Grundbuch von Reutlingen Nr.:XXXX

BV Ifd. Nr. 6 Karte Flur NO 0311, “Flurstick., XXXX,
XXXXXXXXstraBe 1, ,Gebaude- und Freiflache,
GroBBe 482 m2;
Karte Flur NO 0311, Flurstick XXXX/3,
XXXXXXXXstral3e,~ Gebaude-""und Freiflache,
GroBe 316/m2;

Erste Abteilung Ifd. Nr. 3 XXXXXXXX, geb., ‘am~15. April 1957; Reut-
lingen:(verstorben)

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 2 Die-Zwangsversteigerung ist,angeordnet.
Bezug:“Ersuchen des/Amtsgerichts Reutlingen
vom 18.04.2023 (1) K 15/23). Eingetragen
(BOE300/799/2023) am 04.05.2023

Anmerkungen:

Abt. | Ifd. Nr. 3:Herr XXXX-ist:am 10,12.2014 verstorben.

Abt. Il Ifd. Nr..2: Die Anordnung der Zwangsversteigerung ist nicht wertbeeinflus-
send. Dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote unterhalb des Verkehrs-
werts fiblich sind darfnicht dazufthren, die wertbeeinflussenden Umstdnde dabei
anders:zu beurteilen, als bei der Verkehrswertermittlung schlechthin. Ein Abschlag
wegen’ des.;,,Makels” der ~Zwangsversteigerung” (Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungsvermerk) ist bei der Verkehrswertermittlung deshalb nicht
zuldssig:

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs finden auftragsgemaB in dieser Wert-
ermittlung fur die Zwangsversteigerung keine Bertcksichtigung.

3.2 Baulastenverzeichnis

Eine Baulast ist eine freiwillig Gbernommene o6ffentlich-rechtliche Verpflichtung,
die den Grundstlckseigentiimer zu einem sein Grundstick betreffendes Tun,
Dulden oder Uberlassen verpflichtet.

Gem. schriftlicher Auskunft durch Frau XXXX XXXX, Bezirksamt Oferdingen, vom
07.06.023, sind folgende Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden:
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3.3

Zu Baulastenblatt 11-0120 Blatt 1: Diese Flachenbaulast ist wertmindernd, da die
Flache von 6 m x 2,5 m = 15,0 m2 baurechtlich auf FIst. 1210/3 nicht angerechnet
werden darf. Die Flache von 15,0 m2 sollte somit lediglich als Gartenland angesetzt
werden, vgl. Punkt 8, Ermittlung des Bodenwertes. Auftragsgemal3 wird diese
Wertminderung jedoch in dieser Wertermittlung fur eine Zwangsversteigerung
nicht berlcksichtigt.

Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand

Fir die zu bewertenden Flursticke Nr. XXXX und
XXXX/3 qilt der qualifizierte” Bebauuhgsplan XIV_09
,Baulinienfeststellung:an:der, Schulstrale”, rechtsver-
bindlich seit 16.02.1962

Planungsrecht:

MaBgebliche BauNVO: 1990

Keine weiteren Angaben zu Baugebiet, Bauweise, Vollgeschosszahl, Grundflachen-
zahl, Dachform etc.

GemalB Auskunft durch die Stadt Reutlingen, Blirgerbtro Bauen, vom 09.10.2023,
ist das Grundstlck im Baufenster-nach §34 BauGB bebaubar: somit ist ein Vor-
haben zuldssig, wenn es sich nachcArt und MaB der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundsticksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Tatsachliche Nutzung, Flst. XXXX und Flst. XXXX/3, Wohn- und Geschafts-
haus:

XXXXXXXXstraBe1

Gutachten: XXXXXXXXstraBe 1
72768 Reutlingen

Entwicklungsstufe:

bebautes Land

Bauflache/Baugebiget; Allgemeines Wohngebiet

Zahlder Vollgeschosse Il

GRZ: ca. 0,55

GFz: ca. 0,76

WGFZ: ca. 0,9

Dachform: Satteldach
Anmerkung:

Bei der Berechnung der GRZ/GFZ sowie WGFZ wird von einem Gesamtgrundstlck,
bestehend aus den Flurstlicken Nr. XXXX und XXXX/3 ausgegangen. In der GRZ
sind die Grundflachen des Untergeschosses und der Garage mit Carport und
Abstellraum, gem. BauNVO 1990 §19 Abs. 4, enthalten.
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Hinweis: Das, auf Flurstiick XXXX erstellte, Wohn- und Geschaftsgebaude Uber-
baut um ca. 40 cm (MaBabtragung aus Lageplan) die sidwestlich verlaufende
Grundstlcksgrenze zu Flst. XXXX/3. Das Uberwiegend auf dem Flurstiick XXXX/3
erstellte Garagengebdude mit Carport, Garage und Abstellraum Uberbaut die
Grundstlcksgrenze zu Flurstlick XXXX mit einer Flache von ca. 17 m2 (MaBabtra-
gung aus Lageplan). Folglich kénnen keine getrennten Werte fiir die Flur-
stlicke XXXX und XXXX/3 ermittelt werden.

3.4 ErschlieBungszustand

Das Grundstlck ist verkehrsmaBig erschlossen, Stromanschluss ist vorhanden.
Die Anschlisse fur Frischwasser, Abwasser und:Telekommunikation sind vor-
handen.

3.5 Offentlich-rechtliche Beitridge und nicht steuerliche Abgaben

Zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Geblhren-liegen dem Sachver-
standigen keine weiteren Informationen-vor.

Fur diese Wertermittlung wird.ungeprift unterstellt, dass samtliche Abgaben, Bei-
tradge und Gebuhren, die moglicherweise wertbeeinflissend sein kénnen, erhoben
und bezahlt sind.
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4 Beschreibung des Grundstiicks ohne bauliche Anlagen
Es werden nachstehend nur die nach sachverstandigem Ermessen erkennbar wert-
beeinflussenden Merkmale beschrieben.

4.1 Merkmale des Standortes

4.1.1 Bevolkerung

Land Baden-Wdrttemberg 11.191.713 Einwohner
Regierungsbezirk Tabingen 1.903.319 . “Einwohner
Region Neckar-Alb 717.734 -Einwohner
Landkreis Reutlingen 291.696 Einwohner
Stadt Reutlingen 117547 Einwohner
(Stand 31.12.2022, http://www statistik-bw.de)

Stadtteil Oferdingen 2.420Q., Einwohner

(Stand 30.06.2022, http://Awww statistik-bw/Service/Gemeindetabellendf)

4.1.2 Makrolage

Reutlingen ist Kreisstadt, liegt 382 m .’/NN und-ist diegroBte Stadt des
Landkreises Reutlingen in zentraler Lage Baden-Wurttembergs.-Die Stadt liegt im
auBersten Nordwesten des Kreisgebietes. Die\ndchsten GroBstadte sind Stuttgart
(31 Kilometer nérdlich) und Ulm (57 Kilometer stdostlich von Reutlingen). Heute
ist Reutlingen die neuntgroBte-Stadt in Baden-Wirttemberg und, nach Stuttgart,
Heilbronn und Ulm, die viertgroBte Stadt des Landesteils Wirttemberg. Reutlingen
gehort mit dem naheren.-Umland, zum” stdlichen’ Bereich der Metropolregion
Stuttgart. Innerhalb der.Region Neckar-Alb bildet'Reutlingen zusammen mit der
westlichen Nachbarstadt Tlbingen’/das Oberzentrum, eines von derzeit 14 in
Baden-Wlrttemberg:

Das Bewertungsobjekt befindet sich nordlich des Stadtzentrums von Reutlingen, in
Oferdingen. Per:iiberwiegend von'Feldern und Wiesen umgebene Stadtteil liegt
am Neckartal

Reutlingen hat als/eine vontnur zwei deutschen GroBstadten (gemeinsam mit
Solingen) zwar keinen” direkten FernstraBenanschluss, doch sind die Autobahnen
A 81 Stuttgart ‘= Singen (Hohentwiel) Gber Rottenburg am Neckar (Ergenzingen)
und-Tubingen beziehungsweise A8 Stuttgart - Ulm Gber Filderstadt nur etwa 30
Minuten entfernt. Durch/die Stadt fuhren die B28 Tdbingen - Ulm, die B312
Stuttgart:- Biberach - Memmingen. Die B 464 bildet einen Zubringer zur B27 und
weiter> Richtung Boblingen zur A81. Der Scheibengipfeltunnel entlastet die In-
nenstadt vom Durchgangsverkehr.

Heute bedienen Busse der Reutlinger Stadtverkehrsgesellschaft mbH (RSV) und ver-
schiedener anderer Verkehrsunternehmen den Nahverkehr im Stadtgebiet. Alle
Linien sind zu einheitlichen Preisen innerhalb des Verkehrsverbunds Neckar-Alb-
Donau (NALDO) nutzbar. Die Stadt befindet sich in der Wabe 220. Der nachste
internationale Flughafen von Reutlingen aus, befindet sich in Leinfelden-Echter-
dingen (Stuttgart), ca. 30 km Gber die B464 und B27 entfernt.
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4.1.3 Mikrolage

Allgemein: Das zu bewertende Objekt befindet sich ca. 140 m

sudostlich des Zentrums (Rathaus) von Oferdingen und
ca. 7,2 km nordlich des Stadtzentrums (Marktplatz)
von Reutlingen, in einem Wohngebiet.
Die Grundschule Oferdingen liegt ca. 95 mstdwestlich
des Objektes. Weiterfihrende Schulén, wie die Fried-
rich-Forster-Gemeinschaftsschule mit Real- und Werk-
realschule sowie das HAP Grieshaber Gymnasium, be-
finden sich ca. 2,0 km stdwestlich, im Bildungszen-
trum Nord.

Parkierungssituation: Fur die Gewerbeeinheit'sind-neben dem-PKW-Stellplatz
in der Garage 2 weitere:Stellpldtze im Freien auf dem
Grundstlck vorhanden. /Neben:dem, zur Wohneinheit
gehorenden, PKW-=Stellplatz im-Carport, sind zusatzlich
offentliche Kfz-Stellplatze ‘entlang der Mittelstadter-
und der XXXXXXXXstrae vorhanden.

Infrastruktur: Eine  gute” verkehrstechnische, Anbindung der

XXXXXXXXstraBe-\\ ist ~ vorhanden.  Vom  Be-
wertungsobjekt aus gelangt-man Uber die ca. 1,2 km
entfernt liegende BundesstraBe 297 auf die B313 mit
Anschluss in-Wendlingen auf die A8 (Stuttgart-Ulm-
Minchen)./Die B464-in Richtung Magstadt mit An-
schluss.in Boblingen auf die A81 (Heilbronn-Stuttgart-
Singen) befindet-sich in ca. 3,0 km Entfernung. Uber
dievca. B297 erreicht man die ca. 5,4 km entfernt
liegende--B27 (TUbingen-Stuttgart). Der Stuttgarter
Flughafen ist Uber die B464 und B27 in ca. 20 Min. zu
erreichen.
Vom-Bewertungsobjekt besteht ein guter Anschluss an
den 6ffentlichen Nahverkehr. Die Bushaltestelle , Ofer-
dingen Festhalle” mit den Buslinien 1 und X3 befindet
sich ca. 400 m stdwestlich des Objekts. Der Reutlinger
Hauptbahnhof ist Uber diese Haltestelle in ca. 15 Fahr-
minuten zu erreichen,

Umgebungsbebauung: Es handelt sich um ein Wohngebiet mit dorflichem
Charakter, in dem sich Wohn- und Geschaftshauser,
teilweise Gehofte, Uberwiegend mit Satteldachern be-
finden. In unmittelbarer Nadhe, norddstlich, befindet
sich die Feuerwehr Reutlingen.

Wirtschaft: Die ehemalige Freie Reichsstadt Reutlingen ist heute
das groBte Wirtschaftszentrum zwischen Stuttgart und
dem Bodensee. Wirtschaftlich gehoért Reutlingen zum
stdlichen Teil der Europaischen Metropolregion Stutt-
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Wirtschaftskennzahlen:
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gart und bildet mit der Nachbarstadt TUbingen das ge-
meinsame Oberzentrum flir die Region Neckar-Alb.
Heute ist die Stadt ein moderner und dynamischer
Dienstleistungs- und Industriestandort mit 114.000 Ein-
wohnern. Elektrotechnische Industrie und Maschinen-
bau dominieren im Produktionsbereich, aber auch das
Handwerk sowie innovative Dienstleistungen spielen
eine wichtige Rolle. In Reutlingen wird-fur den Welt-
markt produziert. Insbesondere in.den/Bereichen Auto-
matisierung, Robotik, Maschinenbau und: Elektro-
technik behaupten sich Reutlinger Unternehmen er-
folgreich im internationalen AWettbewerb. Reutlingen
beherbergt Gber 5000:Betriebe, vor allem im mittel-
standischen Bereich.

e 57.796 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am
Arbeitsort (2022)

e 34.208 Berufseinpendler: (2022)

e 25.230 Berufsauspendler: (2022)

» Umsatz 2022 im verarbeitenden Gewerbe:
9.310.626 T€ bei.insgesamt /75 Betrieben mit 13.750

Beschaftigten.
(Stand 31.12.2022,-http://www.statistik-bw.de)

4.1.4 Zusammenfassende Beurteilung der Lagequalitat
Gute Lage fur<naturnahes Wohnen mit:guter infrastruktureller Anbindung in der

Nahe zu Reutlingen.

4.2 Beschaffenheitsmerkmale

GroBe:

ErschlieBung:

Flst. XXXX: 482 m?
Flst. XXXX/3: 316 m?2

Die ErschlieBung des Grundstiicks Flst. XXXX erfolgt
fir Zugang zum Haupteingang im Erdgeschoss nord-
westlich und zum Eingang im Untergeschoss sld-
6stlich von der Mittelstadter StraBe aus. Die Zufahrt
zu den PKW-Stellpldtzen im Freien auf dem Grund-
stlick Flst. XXXX erfolgt von der nordwestlich liegen-
den XXXXXXXXstraBe.

Das Grundstlck ist an die ErschlieBungsstralen
SIXXXXXXXXstraBe” und |, Mittelstadter StraBe” an-
geschlossen.

Die Stellplatze in Garage und Carport auf Flst.
XXXX/3 finden Zufahrt von der XXXXXXXXstraBe aus
Uber das Grundsttick Flst. XXXX.
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4.3

4.4

Das Grundstuck, Flst. XXXX/3 ist an die Er-
schlieBungsstraBBe , XXXXXXXXstralBe angeschlossen

Abmessungen: Flst. XXXX, Eckgrundsttck:
StraBenfront Mittelstadter StraBBe: ca. 26,00 m
StraBenfront XXXXXXXXstraBe: ca. 20,20 m

Flst. XXXX/3:

StraBenfront XXXXXXXXstraBe:. . (ca) 12,50-m

Mittlere Tiefe: ca. 25,30m
Form: Flst. XXXX:

Viereckige Grundform-mit leichter-Rundung nordlich
und abknickender Grenze nordostlich:

Flst. XXXX/3:
Trapez, in die Lange gezogen

Oberflachengestalt: Flst. XXXX:
Geringfigig in Richtung Norddsten abfallend.

Flst. XXXX/3:
Geringfigig-in Richtung Nordosten abfallend.

Verkehrliche AnschlieBung:, Die XXXXXXXXstraBe sowie die Mittelstadter Stral3e
sind((6ffentliche voll ausgebaute StraBen, mit Geh-
wegen auf béiden StraBenseiten.

Altlasten

GemaBschriftlicher-Auskunft durch Herrn XXXXXXXX, Landratsamt Reutlingen,
Umweltschutzamt,, vom 14.06.2023, werden die Flurstiicke XXXX und XXXX/3
nicht “im Bodenschutz- und Altlastenkataster BAK des Landkreises Reutlingen
gefuhrt.

Allgemeiner Hinweis: Diese Auskunft gibt den Informationsstand des Bodenschutz-
und Altlastenkatasters BAK wieder. Daraus kann keine tatsachliche Altlastenfreiheit
des-Grundstlcks abgeleitet werden.

Anmerkung:
In dieser Wertermittlung wird von einem altlastenfreien Grundstick ausgegangen.

Denkmalschutz
Das Gebdude stand zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag nicht unter
Denkmalschutz.

Reutlingen, den 17.10.2023
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5 Beschreibung der baulichen Anlagen

Es werden nachstehend nur die nach sachverstandigem Ermessen erkennbaren
wertbeeinflussenden Merkmale beschrieben.

5.1 Gebaudeart
Das Gesamtgrundstiick, bestehend aus den Flursticken Nr. XXXX-und XXXX/3 ist
mit einem freistehenden Wohn- und Geschaftshaus und- einer freistehenden
Garage mit Carport und Abstellraum bebaut.

5.2 Gebaudenutzung
Das Wohn- und Geschéaftshaus wird aktuell \weder gewerbe- noch wohnwirt-

schaftlich genutzt. Es besteht somit Leerstand:

5.3 Grundflache/Geschossflache/Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Grundflache: ca. 438,99 m2
Geschossflache: ca. 602,76 m2
Grundflachenzahl: GRZ ='ca. 0,55
Geschossflachenzahl: GFZ =¢a. 0,76

Wertrelevante Geschossflachenzahl: WGEZ:= 0,90

Anmerkung:
Bei der Berechnung der GRZ/GFZ sowie WGFZ wird von einem Gesamtgrundstick,

bestehend aus-den Flurstiicken Nr. XXXX und XXXX/3 ausgegangen. In der GRZ
sind die Grundflachen des Untergeschosses und der Garage mit Carport und
Abstellraum, gem:-BauNVO: 1990°§19 Abs. 4, enthalten.

Hinweis: Das,>auf Flurstick XXXX erstellte, Wohn- und Geschaftsgebaude Uber-
baut um.ca’40 cm (MaBabtragung aus Lageplan) die stdwestlich verlaufende
Grundsticksgrenze zu Flst. XXXX/3. Das tberwiegend auf dem Flurstlick XXXX/3
erstellte’ Garagengebdude mit Carport, Garage und Abstellraum Uberbaut die
Grundstlcksgrenze zu Flurstick XXXX mit einer Flache von ca. 17 m2
(MaBabtragung aus Lageplan). Folglich konnen keine getrennten Werte fiir
die Flurstiicke XXXX und XXXX/3 ermittelt werden.

5.4 Baubeschreibung
Grundlage fir die Baubeschreibung ist die Erhebung im Rahmen der Ortsbe-

sichtigung und der vorliegenden Bauakte und Beschreibung. Gebdude und AuBen-
anlagen werden insoweit dargestellt, wie es fir die Herleitung der Daten fur die
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Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und dominie-
renden Ausfihrungen 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 bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung des Bau-
jahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der<technischen Aus-
stattung (Heizung, Elektro, Wasser, Toranlagen (Garage) etc.) wurde nicht geprdft.
Bei der Wertermittlung wird die Funktionsfahigkeit zum Wertermittlungsstichtag
unterstellt.

Nachfolgend der Ubersichtsplan (Lageplan) mit den Flurstiicken XXXX:und XXXX/3

N 1N i he B M o V= SIS T £ b T~ |

>
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Bauweise / Bauart

Wohn- und Geschaftshaus freistehend, 4-geschossig, vollunterkellert, 2 ausge-
baute Dachgeschosse. Das Gebdude ist mit einem Satteldach {berdeckt.
Freistehende Garage mit Carport und Abstellraum, 1-geschossig, nicht unterkellert,
mit Flachdach.

Baujahre
2004: Neubau Wohn- und Geschaftshaus (Praxis) mit Garage
2017: Einbau einer neuen Pumpe im Drainageschacht
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2021-2023: Sanierung verschiedener Schaden im UG, EG und OG, vgl. Punkt
6.11.

Ermittlung des bereinigten Baujahres
Nicht erforderlich

Bautechnische Beschreibung

Konstruktion

Fundamente: Stahlbeton-Streifenfundamente
AuBenwande: Stahlbeton, gedammt, (UG) sonst Mauerwerk massiv
Dachtragwerk: Holzkonstruktion, isoliert

Gebaudehiille

Fassade: verputzt und gestrichen

Fenster: Holz-Aluminiumfenster mit Isolierverglasung; Rollladen sowie
AuBen-Jalousien

Dacheindeckung:  Ziegeleindeckung

Dachform: Satteldach
Dachrinnen: Zink

Boden: Stahlbeton
Heizung: Gas-Zentralheizung

Warmwasserversorgung: zentral Uber-Heizung

Anmerkung:
Auf UG-Ebene wurde eine Schmutzwasser-Hebeanlage installiert.

Innenbereich

Allgemein-nutzbare Fldchen:

Untergeschoss: Treppenhaus, Flur,Technikraum

Belichtung: Naturliche Belichtung Uber Kellerlichtschacht (1 Stlck)
FuBboden: keram. Bodenfliesen, Kunststein (Terrazzo)
Innenwande: Stahlbeton, verputzt und gestrichen

Decke: Stahlbetondecke, verputzt und gestrichen

Ture: Holzwerkstofftlren, beschichtet

Treppe UG-EG: Stahlbetontreppe mit Kunststeinstufen

Gewerbeeinheit:

Untergeschoss: Hofbereich, Diele, Seminarraum mit Teekiche, Biro, Flur, WC, Bad, 2

Abstellrdume, Diele mit Zugang zum Treppenhaus, Lager

Belichtung: Nattrlich Gber Fenster (3 Stlick), feststehende Fensterelemente (2
Stlick), Kellerlichtschachte (2 Stlck) und Fenstertlren (1 Stuck)
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FuBboden: Estrich, keram. Bodenfliesen, Laminat (1 Raum)

Innenwande: Stahlbeton, verputzt und gestrichen; teilweise Mauerwerk,
verputzt und gestrichen; WC raumhoch gefliest; Bad halb-
hoch gefliest

Decke: Stahlbetondecke, verputzt und gestrichen

Tare: Holzwerkstofftlren, beschichtet

Sanitdre Anlagen:  WC mit Handwaschbecken; Bad mit Dusche>und 2 Wasch-
becken

Anmerkung: Im Lagerraum befindet sich ein Fakaliepschacht

Erdgeschoss: Empfang, 2 Behandlungszimmer, Therapiézimmer, ‘OP-Zimmer, Warte-
zimmer, EKG-Raum, Labor, WC-Damen, WC-Herren, Personalraum’ mit Kichenzeile,
Abstellraum von auBBen zugangig

Belichtung: Naturlich Uber Fenster (117 Stick),~feststehende bodentiefe
Fensterelemente (3 Stlck), und Fenstertiren (6 Stlick)

FuBboden: Bodenfliesen

Innenwande: Massives Mauerwerk|. verputzt.und-gestrichen, teilweise ge-

spachtelt; Standerwande, beplankt, gespachtelt und ge-
strichen; Herren-WC raumhoch gefliest;» Damen-WC raum-
hoch gefliest; OP-Raum-halbhoch, (Labor="und Therapieraum
in den Nassbereichen, gefliest

Decke: Stahlbetondecke, verputzt und ‘gestrichen

Tdren: Holzwerkstofftiren; furniert; Glasschiebetdr, satiniert

Sanitare Anlagen: Damen-WC mit _Waschbecken und WC; Herren-WC mit
Waschbecken, Urinal und-WC

Anmerkung: Gem. Aufteilungsplane vom 30.07.2004 gehort die Garage
zur Gewerbeeinheit,

Wohneinheit:

Untergeschoss: Absteliraum, Hobbyraum

Belichtung: Naturliche Belichtung Uber Kellerlichtschacht (1 Sttick)

FuBboden: kein Bodenbelag lediglich Grobspanplatten bzw. Abdichtung

Innenwande: Stahlbeton, verputzt und gestrichen, Mauerwerk, verputzt
und gestrichen

Decke: Stahlbetondecke, verputzt und gestrichen

Tare: Holzwerkstofftlren, beschichtet

Obergeschoss: Diele, Flur mit Treppe zum DG,2 Kinderzimmer, sep. WC, Bad, Haus-
wirtschaftsraum, Wohn-/Esszimmer mit offener Kiiche und Wintergarten, Terrasse mit
Treppe zum Garten

Belichtung: NatUrlich Gber Fenster (5 Stlck), feststehende bodentiefe Fenster-
elemente (8 Stiick), und Fenstertiren (9 Stick)
FuBboden: Feinsteinzeug-Fliesen, Parkett, Keram. Bodenfliesen
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Innenwande: Massives Mauerwerk, verputzt und gestrichen; Standerwande
beplankt, verputzt und gestrichen; Sanitdrrdume raumhoch
gefliest

Decke: Stahlbetondecke, verputzt, gestrichen

Tdren: Holzwerkstoffttren, furniert

Sanitdre Anlagen:  sep. WC mit Waschbecken, Urinal und WC; Bad mit Dusche,
Waschbecken und WC
Treppe OG-DG: Stahlkonstruktion mit massivem Holztreppenlauf

Anmerkung: Kaminofen im Wohnbereich;
AuBentreppe: Stahl-Spindeltreppe mit Gitterroststufen

1. Dachgeschoss: Flur, 3 Kinderzimmer, Arbeitszimmer, Schlafzimmer mit Ankleide, ,
Terrasse, Bad

Belichtung: NatUrlich Gber Dachflachenfenster (8 Stiick), feststehende boden-
tiefe Fensterelemente (4 Stlick), und<enstertiren (4 Stick)

FuBboden: Parkett, keram. Bodenfliesén

Innenwande: Standerwande beplankt, verputzt und gestrichen; Bad halb-
hoch, teilweise raumhoch gefliest

Decke: Stahlbetondecke, “verputzt,/ gestrichen;)Dachschragen be-
plankt, verputzt und gestrichen

Tdren: Holzwerkstofftiiren, furniert

Sanitare Anlagen:  Bad mit Badewanne; Dusche, 2°Waschbecken und WC
Treppe 1. DG-2. DG:Stahlkonstruktion mit/massivem Holztreppenlauf

2. Dachgeschoss: Abstellflache

Belichtung: Naturlich tiber Dachflachenfenster (4 Stlick)

FuBboden: Grobspanplatten

Innenwande: Standerwandebeplankt

Decke: Dachkonstruktionuisoliert, beplankt, verputzt und gestrichen
Anmerkung: Gem. Aufteilungsplane vom 30.07.2004 gehort der Abstell-

raum mit-Carport zur Wohneinheit.

5.5.4 Energiepass
Ein.Energiepass lag bei der Erstellung des Gutachtens nicht vor.
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5.6 AuBenanlagen

Der Bereich vor dem nordwestlich liegenden Haupteingang sowie Zufahrt zu
Garage, Carport und PKW-Stellplatze sind mit Pflaster versehen. Ein hochge-
wachsener Laubbaum spendet im Sommer Schatten. Der stdostlich, auf Unterge-
schossebene liegende Nebeneingang der Gewerbeeinheit wird Uber €ine gerad-
ldufige mehrstufige Treppe erreicht. Ein Wachholder markiert den“straBenseitigen
Zugang zum Nebeneingang im Untergeschoss. Der Bereich vor dem: Nebeneingang
ist mit Kopfsteinpflaster versehen. Eine halbhohe Betonmauer stiitzt das-Erdreich
seitlich von dem Hofbereich ab und ist oberhalb bepflanzt. Pas-lediglich.zum nord-
ostlichen Nachbargrundstick, durch einen Drahtzaun begrenzte Eckgrundstiick
beinhaltet im sUdwestlichen Hauptgartenbereich neben<einer alten;. aus Ziegel-
steinen bestehenden mittelhohen Mauer, wild wachsende Straucher und Baume.
An der straBenseitigen Grundstticksecke ist eine halbhohe Laubhecke gepflanzt.
Die Grundstlcksentwasserung erfolgt vermutlich Uber - StraBeneinlaufe der
XXXXXXXXstraBe bzw. Mittelstadter StraBe sowie durch Sickerung.

Anmerkung:
Keine
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6 Bautechnische Bewertung
6.1 Konstruktive Baumangel

Es konnten offensichtliche konstruktiven Baumangel festgestellt werden:

Aufgrund eines Wasserschadens 2014 wurde nahezu das gesamte Untergeschoss
feucht. Dieser Wasserschaden resultiert aus einer nicht funktionsfdhigen Entwas-
serung des Grundsticks. Hierzu gab es einen Rechtsstreit zwischen EigentUmer
und Architekt. Es wurde eine komplett neue Hebeanlage mit.zwei’ Pumpen:.in einer
tieferen Lage installiert, die das Wasser direkt in das 6ffentliche Abwassersystem
leitet. Dieser Feuchtigkeitsschaden wurde bis zum 16.10;2023 (Qualitatsstichtag)
nahezu vollstandig beseitigt. Lediglich der Bodenbelag muss noch>neu verlegt
werden. Ein neuer Bodenbelag wird in dieser. Wertermittlung-—mit 10.000 €
veranschlagt. Diese kommen im Punkt Ertragswert:, besondere-objektspezifische
Eigenschaften” zum Abzug. Fir diesen Wasserschaden<2014 kénnen weitere
Folgeschaden nicht ausgeschlossen werden,-die, jedoch in dieser Wertermittlung
nicht bertcksichtigt werden.

Ein zweiter Feuchtigkeitsschaden wurde ebenfalls:2017 festgestellt. Durch eine
Verstopfung der Entwasserung der Dachterrasse vor ‘dem -Elternschlafzimmer im
Dachgeschoss drang Wasser Uber den-Boden.in‘der Decke des darunterliegenden
Wohnzimmers aus. Durch Beseitigung der Verstopfung und,Trocknung des Bodens
bzw. der Decke wurde dieser -Schaden behoben. Fur(diesen Wasserschaden 2017
kénnen weitere Folgeschaden nicht ausgeschlossen-werden, die jedoch in dieser
Wertermittlung nicht berlcksichtigt werden.

Ein dritter Wasserschaden wurde 2023 aufgrund-eines offen gelassenen Wasser-
hahnes im Hauswirtschaftsraum \im, Obergeschoss festgestellt. Das ausgetretene
Wasser verursachté einen erheblichen. Feuchtigkeitsschaden im Boden des OGs.
Das ausgetretene Wasser gelangte wahrscheinlich Gber die Abwasserleitung an der
Nordseite des Gebdudes "in/ den“Buroraum des UGs. Durch Trocknung aller
Geschosse wurde der Feuchtigkeitsschaden behoben. Die aufgrund dieser Trock-
nungsarbeiten entstandene Schaden an verschiedenen Fliesen wurde durch das
Ersetzen dieser Fliesen-ebenfalls-behoben. Fur diesen Wasserschaden 2023 kénnen
weijtere. Folgeschaden nicht ausgeschlossen werden, die jedoch in dieser Werter-
mittlung nicht berticksichtigt-werden.

2021 trat ein Hagelschaden an der Stdfassade und teilweise an der Westfassade
auf. Hierbei-kam es an den beiden Fassadenseiten zu kleineren Dellen, Farb- und
Putzabplatzungen an der Kunstharzfassade. Teilweise sind kleine Lécher an den
Kunststoffrollldden entstanden, die durch Austausch der betroffenen Lamellen be-
seitigt werden kdénnen. Weiter wurde das Plexiglasdach des Brennholzlagers hinter
der Garage oberseitig beschadigt. Zur Beseitigung des Hagelschadens werden
25.000 € festgelegt. Diese kommen im Punkt Ertragswert besondere ,objekt-
spezifische Eigenschaften” zum Abzug.

Einem evtl. neuen Erwerber des Hauses wird empfohlen das Gebaude vor Kauf mit
einem Schadensgutachter zu besichtigen, um eventuellen Folgeschaden vorzu-
beugen. Zu allen Schaden existieren tw. Gutachten, Angebote und Protokolle, die
einem Schadensgutachter ggf. zur Vefligung gestellt werden missen und Gber
Herrn  XXXXXXX, Mitarbeiter der Volksbank Boblingen eingesehen werden
kénnen.
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6.2 Technische Baumangel

Die technische Gebdudeausstattung befindet sich im Wohn- und Geschaftshaus
nach sachverstdndigem Ermessen in einem zeitgemafBen Zustand. Es konnten keine
offensichtlichen technischen Baumangel festgestellt werden, welche die Erstellung
des Gebdudes betreffen. Bezlglich der mit dem Gebaude verbundenen Aus-
stattungen wie Gasheizung, Elektroinstallationen und Sanitdranlagen wird festge-
stellt, dass diese in Ordnung sind und den heutigen Erfordernissen-entsprechen. Es
wird eine regelmaBige Prifung und Wartung unterstellt.

6.3 Zusammenfassung , Allgemeiner Bauzustand”

Das Wohn- und Geschaftshaus befindet sich, nach~den, wahrend der Ortsbe-
sichtigung getroffenen Feststellungen, sowohl von der Substanz als auch von der
technischen Ausstattung in einem, unter Berlcksichtigung der aufgetretenen
Schaden, guten Gesamtzustand. Schall- und Warmeschutz sind, soweit erkennbar,
dem Baujahr entsprechend ausgefuhrt.

Die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung festgesteliten Mangel wurden zum Teil,
gemalB Schreiben und Fotodokumentation<des /Herrn XXXX, Mitarbeiter der
Volksbank Béblingen, vom 25.09.2023, inzwischen behoben.-Das Gebadude wurde
am 10.16.2023 wiederholt von AuBen besichtigt.
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Anhand der vorliegenden Grundrisse (Werkplane) wurden die Wohn- und
Nutzflachen sowie die Bruttogrundflache des Wohn- und Geschaftshauses, im
Abgleich mit den Flachenberechnungen vom 06.04.2004, ermittelt und plausibili-

siert.

Wohnflache (WF)

Die Wohnflache wird gem. Wohnflachenverordnung vom-01.01.2004 ermittelt.
Die Wohnflachenverordnung (WoFIV) ist eine deutsche Verordnung, mit der
Wohnflachen definiert und berechnet werden kénnen.

Wohneinheit:

Obergeschoss

Raum WF
Diele 4,66 M2
Flur 13,33-m?2
Kind 2 10,38 m2
Kind 1 10,63 m?
WC 2,23/m?2
Bad 3,44 m?2
Hauswirtschaftsraum 5,98 m2
Klche 18;39 m?2
Essen 15,77 m?2
Wintergarten 19,56 m?
Wohnen 17,18 m2
Terrasse 5,15 m?2
Gesamt 126,71 m2
Dachgeschoss 1

Raum WF
Flur 10,01 m2
Arbeitszimmer 7,70 m?2
Kind4 9,23 m?2
Kind-3 9,70 m2
Bad 10,79 m2
Schlafzimmer 11,41 m2
Ankleide 5,43 m2
Kind 5 9,37 m?2
Gesamt 73,64 m2
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Dachgeschoss 2

Raum NF
Abstellflache 30,45 m2
Gesamt 30,45 m?

Ermittelte Gesamt-Wohnflache = 230,80 m2 (gerundet)
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Anmerkung: Gem. Werkplanung und Fotodokumentation ist eine Terrasse im 1.
Dachgeschoss vor dem Schlafzimmer geplant, jedoch noch-nicht fertiggestellt. Im
Baugesuch vom 06.04.2004 mit Genehmigungsdatum-vom 03.06.2004 ist die
Terrasse weder in den Grundrissen eingezeichnet noch in der‘Flachenberechnung
erfasst. Daher wurde sie in dieser Wertermittlung bei-derWWohnflachenberechnung

nicht berlcksichtigt.

7.2 Nutzflache (NF)

Unter Nutzflache (NF) versteht man den Anteil der. Grundflache,~der der Nutzung
entsprechend der Zweckbestimmung“dient.«Nicht zur Nutzflache gehodren Ver-
kehrsflachen (zum Beispiel Eingange,” Treppenraume, Aufzlige, Flure) und Funk-
tionsflachen (Heizungsraum, Maschinenrdume, technische Betriebsraume).

Wohneinheit:

Untergeschoss

Raum NF
Abstellraum 2 5,53 m2
Hobbyraum 26,60 m?2
Gesamt 32,13 m?
Ermittelte.NF-Wohneinheit =32,00'm2 (gerundet)

Raum NF
Carport 16,64 m?2
Abstellraum 14,42 m?
Gesamt 31,06 m?
Anmerkung:

Keine

Gewerbeeinheit:

Untergeschoss

Raum NF
Praxis Lager 8,32 m2
Abstellraum 3 5,99 m?2
Diele 2,84 m2
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Bad 5,17 m2
Flur 1,13 m2
WC 1,50 m?2
Buro 10,98 m2
Abstellraum 4 17,74 m2
Seminarraum 37,25 m2
Teekiiche 8,75 m?2
Terrasse 1/4 4,11 m2
Diele mit Garderobe 2,87 m?2
Praxis Mull 2,82 m2
Gesamt 109,49 m?
Erdgeschoss

Raum NF
Empfang 26,46 m?2
Flur 1 9,78 'm?2
Behandlungszimmer 2 14,56 m?2
Therapiezimmer 11,69 m?2
OP-Zimmer 11,69 m?
Behandlungszimmer 1 14,56 m?2
Wartezimmer 11,35 m2
EKG-Raum 14,/10 m2
Flur 2 4,82 m2
Labor 8,43 m2
WC-Damen 3,73 m2
WC-Herren 3,78 m2
Personalraum 10,18 m2
Gesamt 142,12 m?
Raum NF
Abstellraum‘mit

AuBenzugang 3,41 m?
Gesamt 3,41 m2

Ermittelte gewerbliche Nutzflache = 255,00 m2 (gerundet)

Raum NF
Garage 13,17 m?
Gesamt 13,17 m2
Anmerkung:

Keine
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7.3  Bruttogrundflache (BGF)

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus
der Summe aller Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes errechnet.
Sie ist geschossweise zu ermitteln.

Somit umfasst die BGF im Gegensatz zur Geschossflache (GF) samtliche Geschosse
eines Gebdudes einschlieBlich nicht als Vollgeschosse geltender Dachgeschosse
und der unterirdischen Flachen (Kellerrdume, Tiefgaragen, etc:),~jedoch ausge-
nommen von Grundflachen von nicht nutzbaren Dachflachen und.von konstruktiv
bedingten Hohlrdumen, z.B. in beliifteten Dachern oder Uber’abgehangten De-

cken.

Bruttogrundflache

Ebene BGF
UG 195,63 m2
EG 187,46 m?
0G 163,78 m?2
1.DG 125,80 m?
2.DG 70,36 m2
Gesamt 743,02 m?

Anmerkung: Aufgrund fehlendem Grundriss und Flachenaufstellung das 2. Dach-
geschoss betreffend, konnte die  DG-Grundflache unter zu Hilfenahme des
Schnittes und der vorliegenden Grundrisse durch MaBabtragung lediglich grob
Uberschldgig ermittelt‘werden.

7.4 Bruttorauminhalt (BRI)

Der Bruttorauminhalt(BRI) ist-ein”Begriff, der das Volumen eines Gebaudes defi-
niert. In._Deutschland-wird- er auf Grundlage der Norm DIN 277 berechnet, die
Mafeinheit ist Kubikmeter.

Berechnungsgrundlage fur den Bruttorauminhalt sind die einzelnen Bruttogrund-
flachen (BGF) der Geschosse multipliziert mit den resultierenden Hohen der einzel-
nen Geschosse:

BRI\=Bruttogrundflache x Hohe
Die-Hdhen zur Berechnung des BRI werden folgendermalBen ermittelt:

Bei Erd- und Obergeschossen:
Abstand zwischen den einzelnen FertigfuBbdden der Geschosse untereinander,
d.h. inklusive der fertigen Bodenbeldge.
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Bei Dachgeschossen:
Abstand zwischen FertigfuBboden des Dachgeschossraumes bis zur Oberkante der
fertigen Dachflache (Oberkante Dachdeckung).

Bei Untergeschossen (Kellergeschossen):
Abstand zwischen der konstruktiven Bauwerkssohle (= Unterkante Bodenplatte) bis
zur Oberkante des FertigfuBbodens des dartberliegenden Geschosses.

Nicht zum Bruttorauminhalt werden gerechnet:
Fundamente, Bauteile von untergeordneter Bedeutung (Bsp.:Kellerlichtschachte,
Kriechkeller, AuBenrampen, AuBentreppen, Eingangsstufen).

Anmerkung:
Keine
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8 Ermittlung des Bodenwertes
8.1 Allgemeine Definitionen

Der Bodenwert ist nach § 16 Abs. 1 ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsver-
ordnung, Fassung vom 07.05.2010) i.d.R. im Wege des Preisvergleichs zu ermitteln
(§ 15), und zwar mit dem Wert, der sich ohne Berlcksichtigung<der.vorhandenen
Anlagen auf dem Grundstlck ergeben wirde. Zur Bodenwertermittilung kénnen
auch Bodenrichtwerte herangezogen werden, die nach § 196.Abs. 1 Satz 2 BauGB
ebenfalls mit dem Wert ermittelt und veroffentlicht werden;,>der sich-ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. Gegenstand der Regelung des § 16
ImmoWertV ist im Kern lediglich der sich durch alle Wertermittiungsverfahren
ziehende Grundsatz, dass sich der Bodenwert eines bebauten-Grundstlicks nach
dem Wert des unbebauten Grundstiicks bemisst.

(siehe Kleiber-Fischer-Werling, Verkehrswertermittiung von-Grundsticken, Bundes-
anzeiger Verlag KélIn, 10. Auflage 2023, S. 1194 ff)

Der Gutachterausschuss hat nach § 192 ff BauGB: flir die Ermittlung von Grund-
stuckswerten den gesetzlichen Auftrag zur Fihrung der Kaufpreissammlung (§195
BauGB). In der Kaufpreissammlung des -Gutachterausschusses liegen verwendungs-
fahige Kaufpreise vergleichbarer unbebauter-Grundstlcke vor:

Bodenrichtwerte sind nach § 196 Abs. 1-BauGB durchschnittliche, auf einen Quad-
ratmeter Grundstlcksflache bezogene Lagewerte. Sié sind fur einzelne Gebiete, in
denen annadhernd gleiche Nutzungen und Wertverhaltnisse vorliegen, ermittelt. Sie
beziehen sich in der Regel-auf unbebaute, baureife, erschlieBungsbeitragsfreie und
von sonstigen offentlichen Beitrdgen und nichtsteuerlichen Abgaben freie Grund-
stlicke

8.2 Festlegung Bodenwert

GemaB. digitaler Bodenrichtwertkarte der Stadt Reutlingen, fiir die Zone, in der das
Wertermittlungsgrundstlck liegt, hat der Gutachterausschuss (GAA) den Boden-
richtwert zum. Wertermittlungsstichtag festgestellt und beschlossen. Der Boden-
richtwert st fir das Wertermittlungsgrundsttick:

Bodenrichtwertzone Nr. 76460605, ,XXXXX": 380,00 €/m?, Allgemeines Wohn-
gebiet, offene Bauweise, baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, unbebaut und
erschlossen, zum Stichtag 01.01.2023. Diese Angaben gelten bei einer wert-
relevanten GFZ von 0,5, einer Grundstlckstiefe von 27 m und einer Grund-
stcksflache von 500 m2. Der Gutachterausschuss der Stadt Reutlingen erhebt auf
den bebauten Zustand keinen Abschlag.

Das zu bewertende Wohnhaus liegt wertneutral, jedoch fihren Nahversorgungs-
stromleitungen Uber einen Dachstdnder direkt Uber das zu bewertende Wohnhaus.
Bislang ist wissenschaftlich ungeklart geblieben, ob von elektrischen und magne-
tischen Feldern im Bereich von Hochspannungsleitungen und Trafostationen ge-
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sundheitliche Auswirkungen ausgehen, daher dies in diesem Gutachten nicht wert-
mindernd bericksichtigt.

Anpassung des Bodenwertes

Der spezielle Bodenwert des Wertermittlungsobjektes muss aus dem Boden-
richtwert, der nur ein durchschnittlicher Lagewert ist, abgeleitet werden: Hierzu ist
der Bodenrichtwert durch entsprechende Zu- und Abschlage an die tatsachliche
Situation des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§ 16 Abs. | ImmoWertV):

Korrektur aufgrund der Preisentwicklung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2023  ermittelt. - Eine Boden-
wertkorrektur vom 01.01.2023 bis zum 27.06.2023.ist" nach sachverstandigem
Ermessen nicht erkennbar, eine Korrektur ist nicht erforderlich.

Korrektur wegen der baulichen Ausnutzung

Die, fur den ausgewiesenen Bodenrichtwert, angegebene wertrelevante GFZ von
0,5 wird durch die Bebauung des Grundstlicks erheblich Uberschritten. Somit
findet eine WGFZ-Umrechnung Anwendung: Gem. Wertermittlungsrichtlinien
2006, Anlage 11, nach den Umrechnungskoeffizienten WGFZ(0,9): WGFZ (0,5) =>
0,95 (interpoliert) : 0,70 (interpoliert) => 1,35714"x 380,00 €/m2 => 515,71 €/m?2.
Somit wird nach sachverstandigem ) Ermessen ein Bodenwert von 500,0 €/m?2
(gerundet) festgelegt.

Korrektur wegen zu erwartender ErschlieBungsbeitrdge
Keine Korrektur, da die.ErschlieBungsbeitrage bereits bezahlt wurden.

Korrektur wegen Grundstickszuschnitt
Keine Korrektur erforderlich.

Korrektur wegen baulicher Einschrankung durch die Nachbarschaft
Aufgrund/der“Flachenbaulast auf 15,0 m2 auf Flst. 1210/3 sollte diese Flache
lediglich als Gartenland bewertet. Gartenland wird mit 10% des Bodenrichtwertes
gem. Grundstlcksmarktbericht 2021 der Stadt Reutlingen: 380,00 €/m2 x 10 % =
38,00~ €/m2. ((Auftragsgemal wird diese Wertminderung jedoch in dieser
Wertermittldng #dr eine /Zwangsversteigerung nicht bertcksichtigt und somit
werdenydiese)15 m? als Bauland angesetzt.

Korrektur wegen der Lage in der Bodenrichtwertzone
Das: zu bewertende Wohn- und Geschaftshaus liegt wertneutral im nérdlichen
Sektor dieser Richtwertzone.

Nach sachverstandigem Ermessen wird flr diese Bewertung, unter Beriick-
sichtigung baulichen Ausnutzung, ein Bodenwert fiir Bauland von:

Bauland: 500,00 €/m2 (gerundet)
Gartenland: 38,00 €/m?

festgelegt.
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8.3 Berechnung Bodenwert

XXXXXXXXXXstraBe 1

Bodenrichtwert Bauland, Flst. Nr. XXXX: 500,00 €/m:?

Bodenrichtwert Bauland, Flst. Nr. XXXX: 500,00 €/m2

Bodenrichtwert Gartenland, Flst. Nr. XXXX: 38,00 €/m2

Flache Bauland, Flst. Nr.XXXX: 482 m?2

Flache Bauland, Flst. Nr.XXXX: 301 m?2

Flache Baulast, Flst. Nr.XXXX, nicht bertcksichtigt: B m?2 798

Bodenwert Bauland Flst. XXXX: 241.000,00 €

Bodenwert Bauland Flst. XXXX: 150.500,00 €

Bodenwert Baulast Flst. XXXX: 7.500,00 €

Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande - €

Bodenwert XXXXXXXXXstraBe 1 399.000,00 €
gerundet’ = 400.000,00 €
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9 Ermittlung des Ertragswertes

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt nach dem Ertragswertverfahren ent-
sprechend 8§ 17 — 20 ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung,
Fassung vom 07.05.2010) bzw. 3.5 WertR 2006 (Wertermittlungsrichtlinien,
Fassung vom 01.03.2006)

9.1 Allgemeine Definitionen

a) Reinertrag, Rohertrag (§ 18 ImmoWertV):

Bei Anwendung des in § 17 Abs. 2 ImmoWertV geregelten Ertragswertverfahrens
ist von dem bei ,ordnungsgemaBer Bewirtschaftung” und (zuldssiger Nutzung
~marktiblich erzielbaren” Rohertrag auszugehen-Mit dem ‘Abzug der markttblich
bei ,ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung” anfallenden ‘Bewirtschaftungskosten
ergibt sich mithin der marktiblich erzielbare Reinertrag.

b) Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV):

Jahrliche Bewirtschaftungskosten vom Grundstickseigentimer bzw. Vermieter, die
nicht als sogenannte Neben- oder-Umlagekosten neben-der Miete an Mieter
weiterverrechnet oder nicht von Mietern unmittelbar getragen werden, sind hier
zu bericksichtigen.

Betriebskosten sind die Kosten,-die durch-das Eigentum am Grundstlck oder durch
den bestimmungsgemaBen-Gebrauch: des Grundstlickes sowie seiner baulichen
und sonstigen Anlagen laufend entstehen (§./19:Abs. 4 ImmoWertV zu § 27 IIl. BV
(Berechnungsverordnung) bzw. Betriebskastenverordnung). Entsprechend den Ge-
pflogenheiten des!@rtlichen Grundstlckmarktes werden die Betriebskosten in der
Regel groBtenteils durch die Mieter neben-der Miete getragen.

Verwaltungskosten (§ 19 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV): Entstehen durch Verwaltungs-
leistungen,-die die( Vermietung, die Mietvertragsverwaltung, die Objektbuch-
haltung, das Controlling, die-Nebenkostenabrechnung sowie die Instandhaltungs-
planung und -durchfihrung umfassen. Der Kostensatz hat unter Bericksichtigung
der Restnutzungsdauer und den Grundsatzen einer ordnungsgemaBen Bewirt-
schaftung zu, erfolgen (Wohnen/Praxis 1,5 % flir 2 Einheiten und 4 Stellplatze
gem. WertRnach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41 Abs. 2 II. BV).

Instandhaltungskosten (§ 19 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV): Sind Kosten, die infolge
von:Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgemalen
Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet
werden mussen (Wohnen/Praxis 14,00 €/m2 und 70,00 €/Stellpl. in der Garage,
und 40,00 €/Stellpl. im Freien, gem. WertR nach § 28 Abs. 2 und Abs. 5 II. BV).).

Mietausfallwagnis (§ 19 Abs. 2 Nr. 3 ImmoWertV): Dies ist das Wagnis einer Er-
tragsminderung, die durch uneinbringliche Mietrlickstande oder kurzzeitiges Leer-
stehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht (Wohnen 2,0% und
Gewerbe 4,0 % gem. WertR u. a. nach §29 Abs. 2 Il. BV).
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¢) Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV), Restnutzungsdauer und
Vervielfiltiger:

Liegenschaftszinssatz: Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Immobilien im Durchschnitt markttblich verzinst wird. In einer
Ertragswertermittlung hat die Héhe des Liegenschaftszinssatzes eine zentrale Be-
deutung. Zusammengefasst kumulieren in diesem Ansatz der zukUnftig zu er-
wartende und/oder der erwartete Nutzen aus der Immobilie (abhangig u. a. von
der Lage, Vermietbarkeit, Zustand der Immobilie, Entwicklungspotential). Liegen
hier die Parameter glnstig, gibt sich ein Eigentimer mit einer/geringeren sofor-
tigen Rendite des Objekts zufrieden. Er erwartet eine geringere-Verzinsung seines
Kapitals, der Liegenschaftszins ist niedrig.

Sind die Voraussetzungen weniger gunstig (keine Mietsteigerungen, dauerhaft
gute Vermietung nicht gewahrleistet), wird der Eigentimer schon-jetzt eine ent-
sprechend hohere Rendite erwarten und nicht auf eine“zukinftig'hdhere Rendite
spekulieren. Der Liegenschaftszins wird hoher sein:

GemalB Grundsticksmarktbericht 2021 der Stadt Reutlingen (kann auf Pfullingen
Ubertragen werden) liegen nachfolgende Liegenschaftszinssatze vor:

Grundlagen Ergebnisse
Nutzungsart Bereinigtes Baujahr An. Ertragsfaktor Liegliannssscaht;ﬂs-
Bereich ©| Mitel, | 2" | Mireel [ DE0OR | mivel | PEndn

Wohnungseigentum nach WEG

bis 35 m? Wohnflache 1973 — 19951980 5N - 1.7 1,6

36 m? - 60 m? Wohnflache 1967 — 2005 1983 4 - - 09 1,4

61 m? - 80 m? Wohnflache 1965 1999 | 1988 321 - - 14 1,4

81 m? - 100 m2 Wohnflache 1975 - 2000 1988 151 - - 1.1 N

101 m? - 170.m? Wohnfléche 1978+ 1999/ 1983 4] - -

< N
o
g
Mo
M2

Ein- und Zweifamilienhaus 19551999 | 1973 221 30,2 84 1.1 Cy
Drei-und Vierfamilienhaus 1951 — 1985 1967 24| 24,8 6,8 1,6 1,1
5 — 20-Familienhaus 1965 -1996| 1979 11] 247 51 1.8 0,7
Biiro, Praxis 1955 -2000| 1986 5] 196 27 G,S 0.3
Gastronomie 1952 — 1960 | 1955 3] 154 6.8 3.9 2.7
Handel, Laden 1952 — 1985 | 1967 15] 19,1 9.4 3.1 1.3
Produktion, Werkstatt, Lager 1970 -2009| 1993 gl 144 31 4.6 1.5

mit der Bemerkung abhdngig von Lage, Zustand, Wirtschaftlichkeit und Nutzung.

Weiter wurden der Fachliteratur nachfolgende Liegenschaftszinssatze als Anhalts-
punkt entnommen:
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Einfamilienhauser 0,5% -3,0%
2 - und mehrgeschossige Wohngrundstlcke 1,0 % -4,0 %
gemischt genutzte Grundstlcke 20%-7,0%
Gewerbe- und Industriegrundstiicke 3,0% -9,0 %
Landwirtschaftliche Anwesen 45 % -85 %

Aufgrund der aktuellen Rezessionsgefahr (Ukraine Krieg) sowie der-aktuellen Zins-
politik ist mit einer rtcklaufigen Marktentwicklung zu rechnen, deren Auspragung
derzeit nicht verlasslich prognostiziert werden kann sowie in-Abhangigkeit.von der
Restnutzungsdauer, der GroBe, der Lage in Reutlingen-Ofterdingen, der.Gebaude-,
Nutzungs- und Zustandsmerkmale unter Berlcksichtigung eines Leerstandsrisikos
des Objektes wird der Liegenschaftszinssatz nach sachverstandigem Ermessen fest-
gelegt:

Praxis 4.01%
Wohnen 1,5 %

Uber die Gewichtung nach Ertrdgen pro. Nutzung ergibt sich. ein Gesamtliegen-
schaftszins fur die zu bewertenden Einheiten:

Wohn- und Geschaftsrdume 3,0 %, gerundet

Restnutzungsdauer (analog §16)Abs. 4 -WertV): Die Réstnutzungsdauer wird aus-
schlieBlich von der wirtschaftlichen“Nutzungsfahigkeit bestimmt. Der angesetzte
Rohertrag muss nachhaltig)Uber die'Restnutzungsdauer erzielbar sein. Dabei wird
von einer anhaltend/ordnungsgemaBen Unterhaltung und Bewirtschaftung der
baulichen Anlagen ausgegangen.

Die Restnutzungsdauer fir das Gebdude betragt bei einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren unter Ansatz/des Baujahrs 2004 (siehe Punkt 5.4.2) noch 51 Jahre.

d) Kapitalisierung und Abzinsung (§ 20 ImmoWertV):

Mit demLiegenschaftszins, und. der Restnutzungsdauer ergibt sich der Barwert-
faktor(Vervielfaltiger). Der Vervielfaltiger ist finanzmathematisch der Barwertfaktor
einer jahrlich-nachschussigen.Zeitrente. Der Reinertragsanteil der baulichen Anlage
multipliziert-mit dem Vervielfaltiger ergibt den Ertragswert der baulichen Anlagen.

e) Besondere objektspezifische Merkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV):
Bzgl.‘Baumangel und Bauschaden, siehe Punkt 6.1 + 6.2 und Punkt 6.3, Allge-
meiner Bauzustand. Hier keine Mdngel bzw. Schaden.

f) Ermittlung des Ertragswerts in besonderen Fallen (§ 16 Abs. 2-5 Immo
WertV):

Hier wird der Sanierungsaufwand der noch zu beseitigenden Schaden in Hohe von
35.000 € in Abzug gebracht, vgl. Punkt 6.1.
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9.2 Mietansatze

Die Wohnung und die Praxis wurden eigengenutzt, die ortsibliche und nach-
haltige Miete muss ermittelt werden.

Ortstbliche und nachhaltig erzielbare Miete

Wohnen:

Der Online-Rechner des Mietspiegels 2023 der Stadt Reutlingen gibt fur das Bau-
jahr 2004 und fur Wohnflachen von 100 bis unter 160 m? Quadratmetermieten
eine Basis-Nettomiete von 8,90 €/m2 an. Die Ermittlung der,WWahnmerkmale Gber
Zu-/Abschlage je nach Wohnungsart, Ausstattung, Beschaffenheit und-Wohnlage
(+ 16 %) ergibt eine Mietpreisspanne zwischen 8,15 £m2“und 12,49 €/m2. In
dieser Wertermittlung wird eine Miete 9,75 €/m2 -angesetzt.. Diese Miete
korrespondiert auch mit unserer Internetrecherche: Die’ Immaobilienabteilung der
BW-Bank schatzt eine Quadratmetermiete in Héhe von-durchschnittlich 8,50-11,50
€/m2 fir Wohnungen mit dieser Ausstattung, ‘GroBe und.in dieser Lage von
Oferdingen und in diesem Zustand als nachhaltig erzielbar. Fur eine Wohnung mit
200 m2 WK in einem Wohn- und Geschaftshaus werden10,00 €/m?2 festgelegt.

Biiro:

GemalB IHK-Mietspiegel 2019 Buroflachen (vergleichbar mit Praxisflachen) wurden
far den Landkreis Reutlingen-Mieter zwischen 2,68 €m?% und 65,00 €/m2 mit
einem Median von 7,62 €/m?2 fiir Biroflachen ermittelt.

Der IVD-Gewerbepreisspiegel-2022/2023 weist fir Reutlingen, Buroflachen (ver-
gleichbar mit Praxisflachen) bei einem-—mittleren“Nutzungswert (normal ausge-
stattestes Blro bzw. Burogebdude, verkehrsmaBig normal zu erreichen) eine
Durchschnittswert von 9,00 €/m2 NF aus.

Fur die Praxisflache im” UG werden 7,50 €m?2 NF und 9,00 €/m2 NF im EG als
markt- und ortstibliche Miete.in.Ansatz.gebracht.

Die Miete fir.den Tiefgaragenstellplatz wird mit 70,00 €/Platz festgelegt, fir den
Stellplatz im Freien-40,00 €.

Die Mietansatze flr/das Bewertungsobjekt wurden nach den Kriterien guter Infra-
struktur, guter-Lage, gutem Nutzungswert und altersbedingtem technischen und
wirtschaftlichen Zustand festgelegt.

Auf Grund-meiner Tatigkeit bin ich mit dem Mietmarkt in der Region ausreichend
gut vertraut. Ohne mich auf Einzeldaten zu stlitzen, begutachte ich den nachhaltig
erzielbaren Rohertrag ohne Beriicksichtigung der Betriebskosten aufgrund meiner
Berufserfahrung mit:

Mietansatz Wohnen: 10,00 €/m2 WF
Mietansatz Praxis EG: 9,00 €/m2 NF
Mietansatz Praxis UG: 7,50 €/m2 NF
Garage/Carport: 70,00 €/Platz
Stellplatz im Freien 40,00 €/Platz
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9.3  Ertragswert

a) Rohertrag
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UG: Praxis 109 m?2 X 7,50 €/m2 X 12 Monate = 9.853,89 €
EG: Parxis 146 m?  x 9,00 €/m? X 12 Monate = 15.718,19 €
0OG+DG: Wohnung 200 m2  x 10,00 €/m2 X 12 Monate = 24.041,74 €
Garage/Carport 2 St x 70,00 €/St. X 12 Monate. = 1.680,00 €
Stellplatz im Freien 2S5t x 40,00 €/St. X 12 Monate;, = 960,00 €
Jahresrohertrag 457 m? = 52.253,82 €
b) Bewirtschaftungskosten

Verwaltung 1,5 % X 52.254 € Anlage 3 WertR 'urid )II. BV = 783,81 €
Instandhaltung Praxis 14,00 €/m? x 457 m? Anlage,3 WertR und II. BV = 6.403,24 €
Instandhaltung Garage 70,00 €/mSt x 2 St. Anlage-3WertR-dnd II. BV = 140,00 €
Instandhaltung Stellplc 40,00 €/mSt x 2 St. Anlage 3 WertR und 1. BV 80,00 €
Mietausfallwagnis 3,00 %  x 52.254 € Anlage’3 WertR und- Il BV = 1.567,61 €
Summe Bewirtschaftungskosten J 8.974,66 €
a) Jahresreinertrag 17.2% = 43.279,16 €
c+d) Bodenwertverzinsung

Bodenwertanteilverzinsungsbetrag 3,00% X 399.000 € = 11.970,00 €
Bodenwertverzinsungsbetrag J.
Reinertragsanteil der baulichen)und sonstigen Anlagen = 31.309,16 €
c+d) Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger

Liegenschaftszinssatz 3,00%

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Alter der baulichen-Anlagen 19 Jahre

Restnutzungsdauer 51 Jahre

Vervielfaltiger 25,95123 gerundet X 25,95
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 812.472,67 €
Ertragswert der-baulichen und sonstigen Anlagen + 812.472,67 €
Bodenwert + 399.000,00 €

Ertragswert aller baulichen Anlagen mit Bodenwertanteil

e) Besondere objektspezifische Merkmale
Unterhaltungsriickstau
Baumangel, Bauschaden
Wirtschaftliche Uberalterung

1.211.472,67 €

0,00 €
35.000,00 €
0,00 €

Ertragswert
gerundet

1.176.472,67 €
1.175.000,00 €
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Der Ertragswert des Wohn- und Geschéaftshauses auf den Grundstlicken, Flst.
XXXX und XXXX/3, XXXXXXXXstraBe 1, 72768 Reutlingen, wurde zum Werter-
mittlungsstichtag 27.06.2023 und Qualitatsstichtag 16.10.2023 wie folgt ermittelt:

Bodenwert 399.000,00 €
Ertragswert 1.176.472,67 €
Bodenwert gerundet = 400.000,00 €
Ertragswert gerundet = 1.175.000,00 €
Kennzahlen

Multiplikator 22,5 Ertragswert/Jahresrohertrag
Mietflachenfaktor 2.572,23 €/m? Ertragswert/Mietflache
Bruttoanfangsrendite 4,4% Jahresrohertrag/ Ertragswert
Nettoanfangsrendite 3,7% Jahresreinertrag/ Ertragswert
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10 Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird Uber § 8 ImmoWertV (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Fassung vom 19.05.2010) und § 194 BauGB definiert.

Definition des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr-nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der:sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-
ermittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu er-
zielen ware.

10.1 Ermittelte Werte

Bodenwert 399.000,00 €
Ertragswert 1.176.472,67 €
Bodenwert gerundet = 400.000,00 €
Ertragswert gerundet = "/1,175.000,00 €

10.2 Gewichtung Verfahrensergebnisse

Das Ertragswertverfahren wird immer dann angewendet, wenn es sich um die Be-
wertung von ertragsorientierten Objekten-handelt. Klassischer Anwendungsbereich
des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstlicke, Geschaftsgrundstticke und
gemischt genutzte Grundstlcke {siehe Kleiber-Simon-Weyers, 10. Auflage 2023,
S.221 frundivgl. 3:1.2 WertR):

Das Sachwertverfahren ist das-Verfahren, welches angewandt wird, wenn es sich
um'kein Renditeobjekt handelt, z. B. bei einem Einfamilienhaus.

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjekts aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstlcke festzustellen. Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum
Verkehrswert und ist deshalb den klassischen Wertermittlungsverfahren, Ertrags-
und Sachwertverfahren Uberlegen, bei denen die ermittelten Ausgangswerte noch
durch schwer nachweisbare Marktanpassungszu- oder abschldge zu korrigieren
sind.

Der Reutlinger Gutachterausschuss fihrt eine ausfuhrliche Kaufpreissammlung fur
Bodenwerte.

Fur diese Art von freigelegten Grundstlcken existieren gentgend Vergleichsfalle
bzw. Vergleichspreise. Unter Abwdgung dieser Argumente wird zur Bestimmung
des Verkehrswertes das Ertragswertverfahren angesetzt.
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10.3 Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert/Marktwert (§ 194 BauGB) fur das Wohn- und Geschaftshaus auf
dem Grundsttck:

Flurstiicke Nr. XXXX und Nr. XXXX/3, Gebaude- und Freiflache

Wohn- und Geschaftshaus, XXXXXXXXstraBBe 1, 72768 Reutlingen, wurden zum
Wertermittlungsstichtag 27.06.2023 und Qualitatsstichtag—16.102023 (§ 3+4
Immo WertV) festgestellt mit

1.175.000,00 €

(einemillioneinhundertfinfundfinfzigtausend Euro)

Hinweis:

Grundsatzlich ist es im Rahmen:der Wertermittlung nicht-mdoglich, Kaufpreise fur
ein bestimmtes Objekt im Voraus festzulegen oder zu” bestimmen. Die Werter-
mittlung kann lediglich einen unter \den Restriktionen des gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehrs ermittelten Verkehrswert liefern. Dieser kann jedoch, da er auf
empirisch abgeleiteten-Daten erfolgter Verkdufe basiert, als der wahrscheinlichste
Wert interpretiert werden, zu-dem der ndchste gleichartige Verkaufsfall bzw. der
relevante Bewertungsfall abgewickelt:‘werden wiirde. Der Verkehrswert stellt
keinen punktgenauen Wert, sondern(eine Spanne dar. Insofern sind Kaufpreise in
einer Bandbreite von +/=5 bis 10% um den jeweils ausgewiesenen Verkehrswert in
jedem Fall'mit diesem-konform undstttzen ihn.
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Ausgefertigt:

Reutlingen, den 17.10.2023

Das vorstehende Gutachten umfasst 49 Seiten und 3 Anlagen

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das, Gutachten wurde unter
meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne-Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse und-ohne eigenes)Interesse am Ergebnis
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Michael Eberhard Wendler

Dipl. Kfm t. 0. und Dipl’Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken, fur Mieten und
Pachten sowie Beleihungswertermittlung
Zertifiziert-nach-BDIN 17024 (W-+-G,-Bel)

Anlagen:
1. Digitalfotoaufnahmen vom 27.06.2023

2. Lageplan 1:500 vom 11.10.2004
3. Grundrisse, Schnitt und Ansichten (Werkpldane) vom 17.08.2004
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Anlagen
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Foto 6: Gewerbeeinheit, UG: WC
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Foto 9: Gew'rbeeinheit, EG: Wartezimmer
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12: ohinhei, OG: Terrasse
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1: Arbeitszimmer
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Foto 18: Gewerbeeinheit: Garage
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Foto 21: EG (Gewerbeeinheit): Sockelleiste schadhaft
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Foto 23: OG (Wohneinheit): Hauswirtschaftsraum, feuchte Wand
Defekter Wasserhahn, Schaden 2017
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Foto 24: OG (Wohneinheit): Feuchtigkeitsscha
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3. Grundrisse, Schnitt, Ansichten (Werkplane) vom 17.08.2004
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