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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i.S. d..§ 194 BauGB
Doppelhaushalfte mit Garage und Carport

unter der Anschrift:
FriedrichstraBe 25, D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen)

Wertermittlungsstichtag: 04.11.2025
Qualitatsstichtag: 04.11.2025

Auftraggeber: Amtsgericht Reutlingen
Vollstreckungsgericht: AZ: 1 K20 /25

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittlung
im Zwangsversteigerungsverfahren
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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Amtsgericht Reutlingen

AZ:1K20/25

Qualitats- / Wertermittlungsstichtag

04.11.2025

Objektadresse:

FriedrichstraBBe 25
72768 Reutlingen

Objektart;
baurechtlicher Status zum Stichtag:

Doppelhaushélfte
mit 1 Garage und 1 Carport

Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr):

2022

Wohnflache rd: 151 m2
GrundstiicksgroBe: 370 m?
Bodenwert gesamt: 161.700,- €
Sachwert rd: 825.000,- €
Grundbuch von Sickenhausen

Grundbuch Nr. 3574, BV 1

Flurstiick 333/3 Verkehrswert

FriedrichstraBBe 25
Gebaude- und Freiflache 370 m2

Besondere Umstande der Wertermittlung
vgl. hierzu Punkt 2.6 und 2.7im'Gutachten.

geman § 194 BauGB

825.000,- €

Zubehor:

Einbaukliche EG:
Einbauschrank:DG Eltern

17.500,- €

fa00 ¢ | 25.000,- €

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (BOG):
Werteinfluss Rechte und-Lasten im Grundbuch Abteilung Il

Zu Lasten-des Bewertungsobjektes
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)

Lfd. Nr. 1 Furden-jeweiligenEigentimer von Flst. 333/2, 333/4, 333/5
als:Gesamtberechtigte geman § 428 BGB
Zu Lasten des Bewertungsobjektes

Lfd. Nr. 2 Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungen)

zu Gunsten von Flst. 333/2, 333/4, 333/5 als
Gesamtberechtigte geman § 428 BGB

- 9.800,- €

(Im Verkehrs-
wert bereits be-
ricksichtigt)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG):
Werteinfluss durch Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulastenblatt
Nr. 99

Zu Lasten des Bewertungsobjektes
ErschlieBungsbaulast

Geh- und Fahrrecht, Sicherung des ersten und zweiten Rett-
ungswegs, Verlegung und Unterhaltung von Versorgungsleit-
ungen fir Flst. 333/2, 333/4, 333/5

0,-€

Kaufpreis / m?2 Wohnflache incl. 1 Garage + 1 Carport rd:
Verkehrswert ohne Zubehor 825.000,-€/Wohnflache 151 m2= 5.463,58 € /m?rd:

5.460,- €/ m?

Kaufpreis / m2 Wohnflache + Zubehor + 1 Garage + 1 Carport rd:
Verkehrswert mit Zubehdr 850.000,-€/Wohnfléache 151 m2= 5.629,14 € /m?rd:

5.630,- €/ m?

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Lageplan

Grundriss UG

Hobbyraum Anrechnung 1 /2 zur Wohnfléilc

Grundriss DG (Grundrissabweichung
Schlafen Eltern / Zimmer 1 vorhanden)

Ansicht Ost Ansicht West

Ansicht Nord- West

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , FriedrichstraBe 25
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Allgemeine Angaben / Grundlagen
Objektart / Adresse und Auftraggeber

Objektart: Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushalfte)
mit einer Garage und einem Carport

Adresse: FriedrichstraBe 25;
72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen)

Auftraggeber: Amtsgericht Reutlingen
-Vollstreckungsgericht-
GartenstraBBe 40; 72764 TUbingen

Inhalt des Gutachtens, Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB §'194.

Wertermittlungsstichtag: 04.11.2025

Qualitatsstichtag. 04.11.2025.

Verwendungszweck

Zwangsversteigerung AZ: 1 K20./25 Beschluss vom 28.05.2025.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Erhalten vom Gericht:

e Beschluss vom 28.05.2025.

e Grundbuchauszug vom-17.04.2025.

Erhalten von Amternund Behdrden:
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.10.2025.
e Auskunft.aus:dem Altlastenkataster vom 17.10.2025.

e Behdrdliche Unterlagen und Auskunfte insbesondere zur éffentlich rechtlichen
Situation, vom 20.10.2025.

e Auskunft aus/dem Baulastenverzeichnis vom 20.10.2024.

e “.PDFBauplédnevom 20.10.2025.

o Auskunft Uber die ErschlieBungskosten vom 21.10.2025.

Ortsbesichtigung

Andie Verfahrensbeteiligten erfolgte die Einladung zum Ortstermin mit Einschrei-
ben.vom 17.10.2025. Die Schuldnerin bat um Ortsterminverlegung. Es erfolgte am
23.10.2025 erneut die 2. Einladung zum Ortstermin

Ortstermin: 04.11.2025, 15.00 Uhr bis 16.15 Uhr.
Teilnehmer Frau AAA, Eigentimerin.
der Ortsbesichtigung: Herr BBB; Eigentimer, zeitweise anwesend.

Frau Mayer - Hekeler, Sachverstandige.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , Friedrichstral3e 25
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Umfang der Besichtigung: Gesamtes Objekt mit Ausnahme Innenbesichtig-
ung der Garage.

Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund
vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Qrtsbesichtigung.
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBprifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffprifungen, keine Bauteilprifungen, keine Bodenuntersuchungen, sowie keine
Funktionsprufungen haustechnischer und sonstiger Anlagen_ausgefthrt. Alle
Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen durch eine= augenscheinliche
(visuelle) Untersuchung. Zerstérerische Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.
Daher beruhen die Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile -und Baustoffe auf erhal-
tenen Ausklnften, auf vorgelegten Unterlagen oder.auf-Vermutungen:

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit der-Bewohner oder Nutzer gefahrden.
Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich_+'rechtlicher- Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagern:-und dergleichen) eoder~eventuell privat-
rechtlicher Bestimmungen zum Bestand und der-Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Vorbemerkung, grundsatzliches.zum Stichtagsprinzip:

Grundsatzlich ist es wichtig, dass die:Wertermittlung'auf den Erkenntnisstand am
Wertermittlungsstichtag abstellt. Das. bedeutet;. dass nur solche Daten bertck-
sichtigt werden sollten,/die~zu diesem Zeitpunkt bekannt waren oder mit hinreich-
ender Sicherheit erwartet:werden-konnten.

,Der Sachverstandige hat sichrin solchen Fallen grundsatzlich (und vorbehaltlich
anderer Vorgaben) in den:Erkenntnisstand zu versetzen, den er am Wertermittl-
ungsstichtag. haben.kennte. Grundsatzlich kénnen sich namlich nur solche Ve-
rhaltnisse/ und Gegebenheiten: auf den Marktwert auswirken, die zum Werter-
mittlungsstichtag gegeben waren'bzw. mit denen mit hinreichender Sicherheit zu
rechnen-war. W.irde: man nachtraglich bessere Erkenntnisse Uber die Beschaffen-
heit.eines Grundstiicks oder Gebaudes in die Wertermittlung einbeziehen, so wiirde
man den ‘Marktverhaltnissen des Stichtags nicht mehr gerecht werden. Denn im
gewohnlichen; nicht spekulativen Geschaftsverkehr des Stichtags wirden bisher
verborgen gebliebene Eigenschaften oder Zustédnde eines Grundsticks allenfalls
dann-beachtet, wenn ein greifbarer Anhalt fir deren Vorliegen bestinde. FG
Mecklenburg-Vorpommern, Urt. vom 10.12.2014 — 1 K 332/11 —.“(© Auszug aus
Kleiber-Wertermittlerportal, Wolfgang Kleiber, 2023)

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung
Hobbyraum im UG

Geman der Wohnflachenberechnung nach der Wohnflachenverordnung WoFIV
wurde der Hobbyraum im UG zur Wohnflache gezahlt im Bauantrag.

Die Anforderungen an Aufenthaltsraume (lichte Raumhdhe, Belichtung, Bellftung
usw.) ergeben sich aus der LBO Baden - Wiirttemberg:

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , FriedrichstraBe 25
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Aufenthaltsraume § 34 LBO / Belichtung und Bellftung

Aufenthaltsraume muiissen ausreichend belliftet werden kdnnen und unmittelbar ins
Freie fuhrende Fenster haben (die LBO nennt das ,notwendige Fenster®). Fenster -
Rohbaumaf: mindestens 1/10 der Grundflaiche des Raumes flir eine aus-

reichende Belichtung.

Erfillt ein Raum diese LBO-Vorgaben fiir Aufenthaltsraume nicht, dann gilt er
im Sinne der WoFIV nicht als Wohnflache — selbst wenn er tatsachlich ,bewohnt"

oder als Hobbyraum etc. genutzt wird.

| a

| i — Der Hobbyraum (blau markiert)
= ist kein Aufenthaltsraum,
e - da die vorhandene:Fensterflache nicht 1 / 10
s der Grundflache entspricht. Das vorhandene
s = Tl Fenster erfllitjedoch die Anforderungen an das
Y= |——— notwendige  Fenster: (vgl. 2. Rettungsweg ist
W= vorhanden).

Wohnflachenermittlung
Der oben blau ‘markierte Hobbyraum im-UG ist kein Aufenthaltsraum nach der

Landesbauordnung:Baden — Wirttemberg (LBO).

Nach der Wohntlachenverordnung-(WoFIV) gehdren zur Wohnflache nicht die
Grundflachen'von ,Raumen, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anfor-
derungen-des Bauordnungsrechts der Lander gentgen® (§ 2 Abs. 3 Nr. 2 WoFIV).

Gutachteransatz im Bewertungsfall
Beriicksichtigung des Hobbyraumes bei der Wohnflachenberechnung

Gutachterlich wird die Flache des Hobbyraums (29,53 m?) daher mit einem
Faktor 0,5 auf die Wohnflache angerechnet, da eine bauliche Unterteilung des
Raumes jederzeit baulich méglich ware, so dass die Anforderungen der Lan-
desbauordnung (LBO) an die Belichtung von Aufenthaltsraumen erfullt waren
far den vorderen Teil des Raumes am Fenster.

Wohnflache Hobbyraum rd: 14,77 m2

Nutzflache Hobbyraum rd: 14,77 m 2

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , Friedrichstral3e 25
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Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Grundbuchdaten
Amtsgericht:
Gemeinde:
Grundbuch von:
Datum des Auszugs:

Bestandsverzeichnis:

Abteilung I:
Lfd. Nr. 1:

Abteilung II:
Lfd. Nr. 1:

Bdblingen.

Reutlingen.

Reutlingen, Grundbuch Nr. 3574.
17.04.2024.

BV Nr. 1.

Flurstiick Nr.333/3.
FriedrichstraB3e 25.
Gebaude- und Freiflache.
GroBe: 370 m2.

Eigentiimer:
1. Herr BBB; Anteil1 / 2.
2. Frau AAA; Anteil 1/ 2;

Lasten und Beschrankungen
Grunddienstbarkeit (Geh- und -Fahrrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke
Fist. 333/ 2, 333/ 4, 333/ 5 —als Gesamtberecht-
igte. - Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 2.

Bezug: Bewilligung-vom 09.08.2021

(Notar in UR 1963/2021 S)

Berechnung des Werteinfluisses Lfd. NR. 1

Geh- und Fahrrecht zu Lasten des Bewertungsobjektes

Auszug aus der Eintragungsverfligung:

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , Friedrichstral3e 25
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Geh und Fahrrecht zu Lasten
des Bewertungsobjektes

Wirtschaftlicher Vorteil: Nein.

Eine Wegerechtsrente zu Gunsten
des Bewertungsobjektes wurde nicht
vereinbart.

Wirtschaftlicher Nachteil: Ja.
In Form von geringen
Nutzungseinschrankungen:

Lageplan aus der
Eintragungsverfiigung

Wegerecht ist
zusatzlich durch Baulast gesichert

AusmaB der
Nutzungseinschrankungen

Abschlag vom unbelasteten
Bodenwert des Grundstiicks

gering | ¢ Wegerecht verlauft am aus-
seren Rand des Grundstiicks

e Wegerecht nimmt-nur-einen
geringen Teil des:Gesamt-
grundsttcks ein ('<15%)

e Die bauliche Nutzbarkeit-wird
durch das Wegerecht:nicht
eingeschrankt

e Essind:Keine wesentlichen
Immissionen zu erwarten

e 1bis-5%

Gutachteransatz:

- 4% vom unbelasteten Bodenwert

Bodenwert Bewertungsobjekt
unbelastet rd:

161.700,- €

Werteinfluss des Geh- und Fahrrechts
zu, Lasten-des Bewertungsobjektes:

6.468,00 € rd: -6.500,- €

Lfd. Nr. 2:

Grunddienstbarkeit (Ver und Entsorgungsileit-

ungsrecht ) fur den jeweiligen Eigentiimer der
Grundstiicke Flst. 333/ 2, 333/ 4, 333/ 5 —als
Gesamtberechtigte. Gleichrang mit Abteilung Il

Nr. 1.

Bezug: Bewilligung vom 09.08.2021

(Notar

in UR 1963/2021 S)

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , Friedrichstral3e 25




Berechnung des Werteinflusses Lfd. Nr. 2
Leitungsrecht zu Lasten des Bewertungsobjektes

Auszug aus der Eintragungsverfiigung:

Seite 11 von 73

Leitungsrecht zu Lasten
des Bewertungsobjektes

Wirtschaftlicher

Nachteil: Ja.
Grad der Beeintrachtigung
bezogen auf den unbe-last-
eten Bodenwert der vom
Schutzstreifen bedeckten
Flache

Flache des Schutzstreifens:
400mx 19,00 m=76,00m

Lageplan aus der Eintragungsverfligung

Leitungsrecht zusatzlich
durch Baulast gesichert

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige

Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen)
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Grad der Beeintrachtigung

Abschlag vom unbelasteten Bo-
denwert der Schutzstreifenflache

gering | ¢ keine oder nur unwesent-
liche Beeintrachtigung der
Nutzungsmdglichkeit

-10 % bis - 30 %

Gutachteransatz: -10%
Bezug: Schutzstreifenflache
Objektspezifischer Bodenrichtwert 437,00 €
Flache des Schutzstreifens: 76 m?
Bodenwert der Schutzstreifenflache 33.212,00 €
Wertabzug | -10% -3.321,20
Wertabzug
Werteinfluss des Leitungsrechts
zu Lasten des Bewertungsobjektes: -3.300,- €
Lfd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Reutlingen
vom 07.04:2025 (1 K-20 / 25):
Eingetragen (BOE053/321/2025).

Kein Werteinfluss.

Abteilung lll: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eintragungen werden-nicht bei der Wertermittlung
berucksichtigt.

Abweichungen von den rechtlichen Gegebenheiten

Abweichungen: Keine.

Miet-, Pacht--.und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Keine Mietverhalinisse vorhanden

Hausverwaltung

Verwaltung: Es:wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , Friedrichstral3e 25
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Rechtliche und 6ffentlich rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungsstufe des Baulandes

Entwicklungsstufe: Es handelt sich um erschlossenes baureifes Land.
Das Grundstick ist bebaut.

Planungsrecht

Planungsrecht: Der Wertermittlungsgegenstand liegt im Geltungsbereich eines
Baulinienplans. Im Ubrigen gilt § 34 BauGB.

Baulinienplan
Rote Linie = Baulinie

§ 34 BauGB auszugsweise:
»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MalB3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die tberbaut
werden soll in die Eigenart der ndheren Bebauung_einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an dgesunde Wohn-und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben, das Ortsbild
darf nicht beeintréchtigt-werden:*

Art und MaB der realisierten Bebauung
Art Doppelhaushalfte mit Garage + Carport

Erforderliche Abbruch- und Erweiterungsmaoglichkeit
Abbruch: Nein.
Erweiterungsmoglichkeit: Richtet sich nach § 34 BauGB + Baulinienplan.

KFZ- Stellplatzpflicht
Baurechtlich: Der Stellplatznachweis ist erfillt fir die derzeitige Nutz-
ung. Baurechtlich vorhanden ist:
1 Garage,
1 Carport,
1 PKW - Stellplatz im Freien.

Baulastenverzeichnis
Baulasten: Baulasteneintragungen sind vorhanden.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , Friedrichstral3e 25
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Stadt Reutlingen — Baulastenblatt Nr. 99
Fir das Grundstick Markung Reutlingen Sickenhaussen
Fist. 333/ 3, FriedrichstraBe 25

ErschlieBungsbaulast zu Lasten des Bewertungsobjektes
Baulast zur Sicherung des ersten und zweiten Rettungswegs.
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Bewertungsgrundstiick mit blauem Punkt markiert

Belastetes Grundstiick: Bewertungsgrundstiick
Begunstigte Grundstiicke: Fist. 333/ 2, 333/ 4, 333/5
— als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB
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Diese Baulasten sind mit identischem Inhalt bereits als Grunddienstbarkeiten
im Grundbuch Abteilung Il Lfd. Nr. 1 und Lfd. Nr. 2 des Bewertungsobjektes
gesichert als Geh und Fahrrecht sowie als Leitungsrecht fiir die jeweiligen
Eigentiimer der Grundsticke Flst. 333/ 2, 333/ 4, 333/ 5 —als Gesamtberecht-
igte gem. § 428 BGB. (Vgl. hierzu Punkt 3.1 im Gutachten)

Fiur diese Baulasteneintragungen zu Lasten des Bewertungsobjektes haben
daher keinen Werteinfluss, da dies einer Doppelberiicksichtigung entspre-
chen wiirde.

Kein Werteinfluss

Denkmalschutz
Denkmalschutz: Nein.

Hochwasserrisiko

Uberflutungsflachen: Kein Eintrag in der Gefahrenkarte:
Erdbebenzone
Sickenhausen: Das Bewertungsobijekt liegt in-der Erdbebenzone 2

= Gebiet in dem gemaB_des zugrunde“gelegten Geféhr-
dungsniveaus-rechnerisch die Intensitaten 5,5 bis < 7 zu
erwarten sind.
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5.2

Lagebeschreibung

Makrolage / Mikrolage

Makrolage:
Bundesland:

Regierungsbezirk:
Ortslage:
Stadtteil:

Mikrolage:

Entfernungen:

OPNV:

Bahn:
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Land Baden - Wirttemberg.
Tabingen . (Landkreis Reutlingen)
Reutlingen (ca. 117.200 Einwohner)
Sickenhausen (Ca. 2.150 Einwohner)

Die Stadt Reutlingen liegt im zentralen Baden=Wirttem-
berg, sudlich von Stuttgart. RT zeichnet sich durch eine
gute Anbindung an das Uberregionale. Straf3ennetz (u. a.
B 28, B 312, B 464, B 27) und-die Nahe:zu Landeshaupt-
stadt Stuttgart und zur Universitatsstadt  Tlbingen aus.

Das Bewertungsobjekt FriedrichstraBe 25, 72768
Reutlingen liegt Reutlinger Stadtteil Sickenhausen, ein-
em gewachsenen; eher dorflich gepragten Wohnumfeld-
im Nordwesten-Reutlingens. Das - Bewertungsobjekt liegt
direkt an der.Ortsdurchfahrt, der-Friedrichstrale.

Reutlingen ca: 6,5 km.
TUObingen ca: 14 km.
Stuttgart HBF.ca: 46 km.

Messe / Flughafen Stuttgart ca: 34 km.

Sickenhausen _ist*in‘das Netz des Reutlinger Stadtver-
kehrs-(RSV)_eingebunden. Zusatzlich besteht ein Nacht-
busangebot (Linie N6) fir Sickenhausen.

Anschluss Uber Hauptbahnhof Reutlingen.

Infrastruktur; Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur:

Umgebungs-
bebauung:

Verkehrs-
immissionen:

Sickenhausen verflgt Uber einen Kindergarten und eine
Grundschule. Alle weiterfihrenden Schulen sind in Reut-
lingen. Die wohnungsnahe Versorgung (Backer) ist im
Ortsteil mdglich oder im angrenzenden Ortsteil Rom-
melshausen.

Die Umgebungsbebauung sind Uberwiegend eine ein-
zweigeschossige Wohngebaude. Ein-/Zweifamilien-
h&auser, Reihenhauser) Auf der gegeniberliegenden
StraBeseite sind Gewerbeflachen

Wohnlage: (Lageklasse 2 - 3)

Erlauterungen zur Abstufung der Lagebeschreibung:

(sehr gut — gut — mittelmaBig — schlecht - sehr schlecht — unzumut-
bar)

Verkehrsimmissionen sind deutlich hérbar durch den
Verkehr auf der FriedrichstraBBe (vgl. Ortsdurchfahrt).
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Grundstiicksbeschreibung

GrundstlicksgroBe
Grundstlicksflache: 370 m2.

Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks
Grundstlckstopographie: Sehr leicht geneigt zur StraBe
im Bereich der Zufahrt.

Gestalt und Form: Trapezférmiger Grundstlckszuschnitt.
Max. Grundstlckslangeca: 23,00 m.
Min. Grundstlckslange¢a: 21,50 m.
Max. Grundstlcksbreite ca: 19,50 m.
Min. Grundstlcksbreite ca: 14,00 m.

Bodenbeschaffenheit / Altlastenkataster

Bei der Ortsbesichtigung waren<keine-Hinweise:auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale-sichtbar. -Resultierend-wird fur diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhaltnisse, insbesondere keine Kontaminationen“(durch z.B. Industrie und ander-
en Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen.im:.Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstérung bzw. schadhafter unterirdischer "Leitungssysteme und Tanks, Verfull-
ungen und Aufhaldungen) vorliegen.

Altlastenkataster

Altlastenkataster:-Landratsamt Reutlingen

Das Bewertungsobjeki-ist am Bewertungsstichtag nicht im Altlastenkataster auf-
gefluhrt.

ErschlieBung

ErsehlieBung: StraBe hergestellt: Ja.
Offentlicher Wasseranschluss: Ja.
Offentlicher Abwasseranschluss: Ja.
Offentliche Stromversorgung: Ja.
Offentliche Gasversorgung: Nein.
Offentliche Fernwarmeversorgung: Nein.
Erschliel3- Noch offene Positionen: Nein.
ungsbeitrage: Besonderheiten: Nein.
Hinweis:

Nach derzeitigem Rechtsstand fallen weder Beitrdge nach dem Kommunalabgab-
bengesetz (KAG) noch ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetz (BauGB) an
fir den baulichen Bestand am Bewertungsstichtag.
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Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung
Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Das Gebdude und die AuBenanlage wird nur insoweit beschrieben; wie es flr die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbel werden:die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und- ) Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungenauftreten;. die dann al-
lerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen Ausfihrung im Baujahr.
Bauméangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, ‘wie: sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren.

Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes
Baujahr: 2022 (Vgl. Baugenehmigung 2021 + 1 Jahr):
Erstellung eines Wohnhauses mit:Carport und Garage.

Modernisierungen: Nahezu neuwertiger Gebaudezustand.

Bewertungsgrundstiick gelb markiert

Baukorper: Doppelhaushalfte

Uber die Grundstiicksflache des Bewertungsobjektes
(vgl. Lageplan schraffierte Flache im Osten) fihrt die Zu-
wegung und ErschlieBung zu den nahezu baugleichen
restlichen Doppelhaushélften mit Garagen. Diese Zufahrt
und ErschlieBung ist sowohl grundbuchrechtlich, wie
auch offentlich rechtlich durch eine Baulast zu Lasten
des Bewertungsobjektes gesichert.
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Die zu bewertenden Doppelhaushélfte ist im &ufBeren
Erscheinungsbild nahezu ein eingeschossiger Baukor-
per mit einem Satteldach mit groBen Gauben, der giebel-
standig zur Friedrichstral3e steht.

Das Gebaude ist Ost- West ausgerichtet mit Hausein-
gang im Osten und glastberdachter Gartenterrasse im
Westen. Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich
eine Garage, ein Carport .Ferner ist neben. der Garage
eine Flache zur FriedrichstraBe mit-Betonsteinpflaster
befestigt fir einen PKW - Stellplatz:im Ereien:

Ein nahezu eingeschossiger Zaun-umschlieBt das Be-
wertungsgrundstick zur FriedrichstraBe “und zum Nach-
bargrundstlck.

-~

| Schnitt Umzéiunung

Nutzungskonzept Einfamilienwohnhaus mit
1 Garage, 1, Carport und 1 PKW - Stellplatz im Freien

UG (vollstandig unterkellert), EG und
DG (vollstéandig zu Wohnzwecken ausgebaut).

Anzahl der Zimmer: Insgesamt 4,5 Zimmer
Kiiche, 1 Bad (OG), 1 DU /WC (EG).
Uberdachte Gartenterrasse im EG.

Hobbyraum im UG.

Untergeschoss (UG): Nutzflache (Vgl. Punkt 2. 7 im Gutachten)
Waschkiiche / Technik, Keller, Abstellraum.
Hobbyraum (Anrechnungsfaktor 0,5 zur Nutzflache).

Wohnflache ( Vgl. Punkt 2. / im Gutachten)
Flur,
Hobbyraum (Anrechnungsfaktor 0,5 zur Wohnflache).
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Erdgeschoss (EG):

Dachgeschoss (DG):

Grundrisse:

Belichtung:

Bauzustand:

7.3 Bauweise, Baukonze

Nutzflache:
Garage.

Wohnflache:
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Diele, DU/WC, Gast, Flur, offene Kiche / Wohnen /
Essen mit Ausgang zur Gberdachten Gartenterrasse.

Wohnflache:

Flur, Bad, Zimmer 1, Schlafen Eltern, Zimmer 2

Gut organisierte Grundrisse,
zweckmanBig, funktional und gut nutzbar.
GroB3zugiger Wohn- und Essbereich und Gberdachte

Gartenterrasse.

Sehr gut mit Ausnahme _Hobbyraum
(Vorhandene Belichtung des Hobbyraums ist < 10 % der
Grundflache des Hobbyraums)

Bodentiefe Fenster sind Gberwiegend:vorhanden.

Baujahrtypisch-2022.

Nahezu neuwertiger-Erhaltungszustand.

ption

Die Baubeschreibung wurde aus dem - Bauantrag: entnommen und von der SV
erganzt. Im Einzelnen kdnnen hierzu Abweichungen-vorhanden sein.

;-‘::.‘, \ p- - "\\b}_:}”‘p

Bauweise, Baukonzeption .v-:';\ﬁ R

Bauteil Festgestellte Médngel

Konstruktionsart: Massivbau.

Fundamente: Betonstreifen- und Punkt-
fundamente:

AuBenwande: UuG:

Beton-und Liapormauerwerk
WDVYS'mit Vollwarmeschutz.

Innenwande: Liapormauerwerk
.Haustrennwande 2 x 15 cm
getrennt in Kalkstandstein-
mauerwerk oder Blahtonvoll-
block.

AuBenfassade: Vollwarmeschutz.
Putzfassade.

Fenster: Alu -Kunststofffenster
(AuBen Alu , innen Kunst-
stoff; 3 Fachverglasung).

Rollladen: Jalousetten auBenliegend.

Hauseingangselement: EG:

Haustlrelement Alu mit Si-
cherheitsschlieBBzylinger
Lichtausschnitt mit isolier-

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , Friedrichstral3e 25




Seite 22 von 73

verglastem Verbundsicher-
heitsglas.

Geschossdecken: Betonmassivplattendecke.

Vordach: Auskragende Ganzglasplatte
mit Edelstahlhalterung an
der AuBBenwand.

Dach: Dachstuhl zimmermanns-

manige Konstruktion mit
Unterspannbahn , Konterlatt-
ung und Dachlattung. Im
Traufbereich Luftungsgitter
zur HinterlOftung.

Dacheindeckung

Betondachsteine.

Dachdammung:

Baujahrtypisch; keine
Kenntnis Uber verwendeten
Dammestoffe.

Rinnen und Bleche:

Titanzink

Pergola tber

Gartenterrasse in EG:

Stahl Tragkonstruktion
Dachflache Glas .
AuBenliegender Sonnen-
schutzmarkise. elektrisch be-
trieben.

Treppenhaus:

UG/ EG /DG:

2 fach gewendelte Stahl-
wangentreppe mit aufge-
sténderten massiven Holz-
stufen, Treppengelander
Stahl mit Holzhandlauf.

EG / DG:
Treppengelander mit Glas-
fOllungen im_Elurbereich.

Garage:

Fertiggarage mit Gargentor
elektrisch-betrieben

7.4 Raumausstattung und Ausbaustandard

N

Raumausstattung und Ausbaustandard:

Bauteil Ausfuhrung Festgestellte Mangel
Taren: Réhrenspantiren mit Holz-
zargen WeiB3lack.
Decken: Verputzt und gestrichen oder
mit Raufaser tapeziert.
Innenwéande: Verputzt und gestrichen oder

mit Raufaser tapeziert.

EG:
Natursteinwand im Wohn-
bereich (italienischer Mar-
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mor nach Angabe der Eigen-
timerin)

Boden:

UG :
Diverse Fliesenbdden,
Parkettboden im Hobbyraum

EG:

GroBformatiger Fliesen-
boden in der Diele, Flur und
WC / DU und Kiche.
Restliche Flache mit hoch-
wertigen Landhausdielen.

DG:

GroB3formatiger Fliesen-
boden im Flur und im Bad.
Allerdings ist der Fliesen-
belag im Flur und Bad nicht
identisch.

Restliche Flache mit hoch-
wertigen Landhausdielen;

Gartenterrasse ' mit grofB3-
formatige -Betonplatten:

Zubehor:

Einbaukliche EG

Einbaukiche BJ: 2022
Hersteller Nobilia Mondo
mit'Steinarbeitsplatte.

Cerankochfeld'mit Dunst-

abzug ins Kochfeld integriert.

Mikrowelle Fabrikat Bosch.
Backofen:Fabrikat Bosch.
Spiile.

Spulmaschine.
EinbaukUihlschrank.
Gefrierkombination.
Weinschrank.

Anschaffungspreis
rd. 32.200 €

Einbauschranke Ankleide
Elternschlafzimmer
Anschaffungspreis

rd. 14.000 €

Zubehorwert

Zubehorwert
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7.5 Technische Gebaudeausstattung
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Technische Gebaudeausstattung:

Bauteil

Ausfiihrung

Festgestellte Mangel

Heizung:

Zentralheizung.

Luft - Wasser - Warmepumpe
Fabrikat Stiebel Elektron mit
Innen- und AuBenmodul.

WPI - A 05 HK 230 Premium
WPL — A 07 HK 230 Premium
Meldungsliste:

WPM (CN) 234727, 239693

Warmeverteilung Gber Fuss-
bodenheizung.

Sanitar:

Zentrale Warmwasserversorg-
ung; keine Solaranlage.

Warmwasserspeicher
Fabrikat Stiebel Efektron.

UG:

Waschkiche:/ Technik:

1 Ausgussbecken;

1 Waschmaschinenanschluss.

EG:

WC / DU:

Naturlich-be und entllftet.

1 Bodengleiche.Dusche.

1 Handwaschbecken.

+WC wandhangend.
Designerarmaturen.

Boden gefliest

Raumhoch gefliest im Dusch-
bereich.

Kiche:
1 Splle,
1 Spllmaschinenanschluss.

DG:

Naturlich be- und entliftet.

2 Handwaschbecken.

1 Badewanne.

1 Bodengleiche Dusche.

1 WC wandhéangend.
Designerarmaturen.

Boden gefliest.

Raumhoch gefliest im Dusch-
bereich.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , Friedrichstral3e 25




Seite 25von 73

Elektroinstallation: Dem Nutzungszeck entsprech-
ende Ausstattung.

Tarsprechanlage
Z.T. Elektrische Jalousetten

Keine Photovoltaikanlage

7.6 AuBenanlagen

N

AuBenanlagen B =N
Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Mangel

Befestigte Flachen im Aus- | Betonpflaster.
senbereich auf der Ost-

seite:
Gartenterrasse EG: GroBformatige Betonplatten.
GartenauBentreppe von Betontreppe.

der Gartenterrasse zur
Rasenflache;

Einfriedung: Kunststoffzaunanlage.

Bepflanzung: Hecken, Baume, Blsche,
Straducher.und-Rasenflachen.

7.8 Energetische Beurteilung
Bestand am Wertermittlungsstichtag:
Im Wesentlichen energetisch baujahrtypisch.
Generell muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass ein Gebaude dieses Bau-
jahres hinsichtlich.des energetischen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht den
Anforderungen entspricht, wie: sie heute an Gebaude gestellt werden und wie sie
sich insbesondere im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.

Die anstehenden Nachrustungen: am Gebaude und der Haustechnik, entsprechend
dem Gebaudeenergiegesetz: (GEG), sind nicht in die marktkonformen Aufwend-
ungen fur-Baumangel/ Bauschaden und Instandhaltungsrickstau eingeflossen.
Eine Solaraniage oder eine Photovoltaikanlage ist nicht vorhanden.

Ein Energieausweis liegt der Gutachterin nicht vor.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vorbemerkung

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatze abweichen. Ihr Werteinfluss wird bei:der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts berucksichtigt.

Unter besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale falleh.insbesondere:

Besondere Ertragsverhaltnisse

Bauméngel, Bauschaden

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich-nutzbar sind
Bodenverunreinigungen

Bodenschatze

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

oW =

Die nach MafBgabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV erganzend zu beriicksichtigenden
,oesonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen“ untergliedern sich in:

den besonderen bodenbezogene Grundsticksmerkmalen,

den besonderen bausubstanzbezogenen Grundstiicksmerkmalen,

den besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiicksmerkmalen, sowie
den sonstigen besonderen den Gesamtwert-beeinflussenden
objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

2oL

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale, kénnen soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht; durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
a) Besonderen bodenbezogene Grundstiicksmerkmalen:
Keine.

b) Besondere bausubstanzbezogene Grundstiicksmerkmale
Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsriickstau:
Keine.

c) Besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiicksmerkmale
Keine.

d) Sonstige besondere
den Gesamtwert beeinflussende objektspezifische Grundstiicks-
merkmale Vgl. hierzu Punkt 3.1 im Gutachten.

. 1) Grundbuch Abteilung I, Ifd. Nr. 1
Grunddienstbarkeit Geh- und Fahrrecht
zu Lasten des Bewertungsobjektes — auch mit Baulast gesichert
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AusmaB der
Nutzungseinschrankungen

Abschlag vom unbelasteten
Bodenwert des Grundstlicks

gering | ¢ Wegerecht verlauft am aus-
seren Rand des Grundstlicks

e Wegerecht nimmt nur einen
Geringen Teil des Gesamt-
grundstticks ein ( <15%)

e Die bauliche Nutzbarkeit wird
durch das Wegerecht nicht
eingeschrankt

e Es sind keine wesentlichen
Immissionen zu erwarten

e 1bis-5%

Gutachteransatz:

- 4% vom unbelasteten:Bodenwert

Bodenwert Bewertungsobjekt
unbelastet rd:

161.700,~€

Werteinfluss des Geh- und Fahrrechts
zu Lasten des Bewertungsobjektes:

6.468,00 € rd: -6.500,- €

. 2) Grundbuch Abteilung Il, Ifd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit

Ver- und Entsorgungsleitungen zu Lasten-des Bewertungsobjektes -

auch mit Baulast gesichert:

Grad der Beeintrachtigung

Abschlag vom unbelasteten Bo-
denwert der Schutzstreifenflache

gering | o keine oder nur-unwesent-
liche Beeintrachtigung der

Nutzungsméglichkeit

-10% bis - 30 %

Gutachteransatz:

-10%
Bezug: Schutzstreifenflache

Objektspezifischer Bodenrichtwert

437,00 €

Flache des Schutzstreifens: 76 m2
Bodenwert der - Schutzstreifenflache 33.212,00 €
Wertabzug ] -10% -3.321,20

Werteinfluss des Leitungsrechts
zu Lasten.des Bewertungsobjektes:

-3.300,- €

Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zusammenfassung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Grundbuch Abteilung Il Ifd. Nr. 1: - 6.500,- €
Grundbuch Abteilung Il Ifd. Nr. 2: -3.300,- €
BOG gesamt: - 9.800,- €
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Flachen und Massenangaben

Angewandte Berechnungsgrundlage

BGF — Flachen in Anlehnung an die DIN 277 (vgl. SW - RL Seite 5):

FlOr das Sachwertverfahren gilt:

Die Kostenkennwerte der modellhaften Normalherstellungskosten nach. Anl. 4 zur
ImmoWertV beziehen sich auf die in Anlehnung an die DIN 277- 1:2005 - 02
ermittelten Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF ist.die’'Summe der
bezogenen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblichen nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Flachenangaben

Wohn- und Nutzflachenberechnung:

Die Wohnflachenberechnung in Anlehnung an die WoFkIV

Die Flachenangaben wurden aus dem Bauantrag entnommen.

Abweichungen von den tatsachlichen Flachen sind mdglich:.

Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus: 248,00 m2
Bruttogrundflache Garage rd: 18,00 m?
Wohnflachen gesamt rd: 151,00 m?
Nutzflache UG (45 m2) + Garage (16 m?) gesamt rd: 61,00 m2
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Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiicksmarkt

Zur Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag

Am Wertermittlungsstichtag sind die immobilienpolitischen Rahmenbedingungen in
Deutschland gepragt durch den Ukrainekrieg, dem Konflikt in Gaza und der Gefahr
einer wirtschaftlichen Rezession in Deutschland..

Nachfragesituation (Marktgangigkeit/Nachfrage — DHH, BJ 2022

Die zu bewertende Doppelhaushalfte (Baujahr 2022) ist;dem _Teilmarkt
~familiengerechtes Wohneigentum“ in Reutlingen-Sickenhausen zuzuordnen. In
diesem Segment besteht in der Regel eine moderate Nachfrage nach neuwertigen
bzw. jingeren Objekten, da sie gegentiber alteren Bestandsimmobilien regelmanig
mit geringeren Instandhaltungs- und Modernisierungsrisiken verbunden sind und
den heutigen Nutzeranforderungen (u. a. zeitgemaBe  Grundrisse, Stellplatze,
Gartenanteil) besser entsprechen.

Marktbeobachtungen zeigen, dass sich die(Nachfrage-in-den letzten Quartalen
insbesondere bei neuwertigen bzw. energetisch guten Wohnhausern wieder stabi-
lisiert hat, wahrend deutlich sanierungsbedurftige’ Objekte “wesentlich zins- und
preisempfindlicher sind. Flir den OristeilSickenhausen ist;von-“einem vergleichs-
weise begrenzten Angebot an vergleichbaren -Einfamilien-/Doppelhausobjekten
auszugehen, wodurch die Markigangigkeit=-neuwertiger Hauser tendenziell
unterstitzt wird.

Die Preisbildung wird jedoch- weiterhin.-wesentlichdurch das aktuelle Finanz-
ierungsklima gepragt; beitiberhdéhten:Angebotspreisen sind auch bei neuwertigen
Objekten Verhandlungen “mdglich,~wobei .die- Abschldge in der Regel geringer
ausfallen als bei energetisch/technisch schwachen Bestandsobjekten.

Die Finanzierungssituation wirkt 2025‘dampfend, aber nicht marktstérend.

Ubliche Baugeldzinsen (fiirn) 10-jahrige “Zinsbindungen bewegen sich im zweiten
Halbjahr 2025-im Bereich,von rund3;4 — 4,1 % p. a.; gute Bonitat und hoher Eigen-
kapitalanteil fihren zu-Konditionen'im Bereich von etwa 3,25 % — 3,6 %. Dieses
Zinsniveau liegt uhter dem-Hoéchststand 2022/23, aber deutlich Gber den Vorkrisen-
jahren:

Marktverhaltnisse und wirtschaftliche Kennziffern Landkreis Reutlingen
Die Erwerbsquote, Kaufkraft und Bevolkerungsentwicklung am regionalen Markt
sind.positiv.

Bevdtkerungsentwicklung: Die Bevolkerungsentwicklung in Reutlingen -
Sickenhausen ist moderat wachsend.
Arbeitslosenquote: Laut Angaben des Statistischen Landesamt BW.

Stand Oktober 2025
5,0 % fur die Stadt Reutlingen
4,7 % Landkreis Reutlingen
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Angewandtes Bewertungsverfahren

Anmerkung zur InmoWertV 2021
Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittiung vom 14. Juli 2021 —Immo-
WertV 2021 — in Kraft getreten und |6st die ImmoWertV 2010 ab.

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV.2021 eine Ub-
ergangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei
Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen-Daten“(z.B: Sach-
wertfaktoren, Liegenschaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die (Gesamtnutz-
ungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage. 1 festgelegt
sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1:und Anlage 2
ermittelt werden kénnen (vgl. § 53 ImmoWertV 2021)-

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

Nachstehende Sachwertfaktoren als::auch deren Modellbeschreibung wurden
deshalb in Anlehnung an vorbeschriebene Ubergangsregelung und somit hilfsweise
auf der Basis der vom Bundesministerium fur Umwelt) Naturschutz, Bau- und
Reaktorsicherheit herausgegebenen Sachwert-Richtlinie 2012 auf Wertebasis des
Jahres 2010 (NHK 2010) ermittelt, modeltkonform:zur:datenermittelnden Stelle.

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert wird)durch.den Preis.bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittlung bezieht, im-gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen’ Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der:Lage des Grundstiicks ‘oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittlung ohne RuUeksicht aufeungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware:*

Wahl des Ermittiungsverfahrens
Nach:den Vorschriften der-lmmobilienwertermittlung sind grundsatzlich zur
Ermittlung:des-Verkehrswertes

o das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobijektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehender Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert
des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundsticke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren 7

bei geeigneten Vergleichs- & 24 und 26 N N .
faktoren, insbesondere bei IQ:\nichrtV [_ \ Vergleichswert

Eigentumswohnungen, Ein-

und Zweifamilienhitusern,

Rethenhiusem, Doppelhaus- /\

hiilften

Preisbemessung nach Ertrags-

Sekigkeit des Grundstiicks . \

— Mietwohnhiuser Er?:%swe:ﬂerfah\\‘ri(} a4l N

— gewerblich-industriell 58 13 (R [ > Ertragswert

g ik ImmoWertV NS =
genulzte Grundstiicke S \

- gemischt genutzie '
Grundstiicke

— dffentlich genutzte | rend &
Grundstiicke ;
Sonderimmobilien )
(z.B. Dicnstleistungs- und .
Freizeitimmabilien) Ny

& T

s

’ N SR 7] TGP
Preishemessung nach ver<| ) X\\» D)

Kdrperten Husrdhm,eska‘é{én ‘ mmm‘h@
> Sachwert

— Ein- und Zw clfammcm §§\ 5 bis ?0\*{\\\ |
hauser lfnmo“ cﬂV\\

N -

U Kleiker 2021

Verglelchswertverfahren W
Die Anwendung des- Verglelchswertverfahrens ist fir die Bewertung des bebauten
Grundstucks (gemalR§§ 24- 26.ImmoWertV) im Bewertungstfall nicht moglich.

Aus der Kaufprelssammlung des zustandigen Gutachterausschusses ist keine aus-
reichende:.Ahzahl zum Preisvergleich geeigneter Verkaufspreise vorhanden, die
hinlanglich-mit dem Bewertungsobjekt (ibereinstimmen. Hinreichend differenzierten
Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstlicksmarkts zur Bewertung des bebauten
Grundsticks stehen auch nicht zur Verfugung. Im Bewertungsfall steht sowohl
Keine. geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichspreise und Vergleichs-
faktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag, als
auch keine Umrechnungskoeffizienten fir die wesentlichen wertbeeinflussenden
Eigenschaften der zu bewertenden Grundstlicksart zur Anpassung der Ver-
gleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungs-
objektes zur Verflgung.

Ertragswertverfahren:

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundstiicken an-
zuwenden, bei denen Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme), im
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gewodhnlichen Geschaftsverkehr im Vordergrund steht. Bei diesen Objekten wird
das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren (gemas §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwend-
ung des aus vielen Vergleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, der vorrangig die in diesem Bewertungsmodell eingeflhrten
EinflussgréBen (wie Mieten, Restnutzungsdauer auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren:

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstlicke vorrangig-bewertet,
die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern’zur renditeunabhéang-
igen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden:

Dies trifft auf das zu bewertenden Grundstick zu,.da es sich baurechtlich um ein
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage handelt; die regelmalig
zur Eigennutzung gehandelt werden und es sich.deshalb um-ein Sachwertobjekt
handeli.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 - 39.ImmoWert\-ist durch die Verwendung
des aus zahlreichen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in diesem ‘Bewertungsmodell eingefihrten Einfluss-
gréBen (insbesondere Bodenwert, Substanzwert, aber auch ‘Miet- und Zustands-
besonderheiten) die Wertbildung.und*Wertunterschiedebewirken.

Verfahrenswahl / Begriindung des Verfahrens

o Das Bewertungsobjekt ist ein Einfamilienwohnhaus
Objekte, wie dasBewertungsebjekt, werden regelmafig zur Eigennutzung ge-
handelt.

Entsprechendvoriger Erlauterungen wird im Bewertungsfall das Sachwertver-
fahren (geman §§ 35 -39 immaoWertV) Anwendung angewendet.

Des Wetteren wird nach sachverstandiger Einschatzung die Datenlage der wesent-
lichen--Eingangsdaten flir das: Sachwertverfahren als ausreichend beurteilt. Eine
zusatzliche Vergleichswertermittlung wird nicht durchgefihrt, da keine hinreich-
ende Anzahl:zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar sind.
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtwerte und Vergleichspreise

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? flr eine
Mehrheit von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen (§ 193 BauGB) ermittelt. Be-
sondere Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiickes abweichend vom Richt-
wertgrundstick mussen durch Zu- oder Abschlage berlcksichtigt werden.

Bodenrichtwertkarte Bodenrichtwert (BRW) um 01.01.2025
von 460,- € / m?, erschlieBungsbeitragsfrei

Allgemeines Wohngebiet;
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,5; Tiefe 25 m, Flache 500 m

Gemal dem Grundstickmarktbericht 2025 des Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt
Reutlingen ist beim Teilmarkt individueller Wohnungsbau-(Ein- und Zweifamilienhauser, Reihen-
hauser) i.d.R. keine Abhangigkeit des Bodenwerts-vom:Maf3 der.baulichen*Nutzung (GFZ bzw.
wGFZ) erkennbar, folglich wird keine wGFZ-Umrechnung angewendet.

Zu- und Abschlage zum Bodenrichtwert /
Beriicksichtigung von Abweichungen

Zeit; Angebot und Nachfrage:

Wertermittlungsstichtag: 04.11.2025.

Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01.2025.

Zwischen den Stichtagen.sind keine erkennbaren Preissteigerungen festzustellen.

Bauliche Ausnutzung-des Grundstiicks:
Der zustandige Gutachterausschuss hat'’keine Umrechnungsfaktoren verdéffentlicht.
Die bauliche Ausnutzung:ist'im Wesentlichen lagetypisch.

Grundstickszuschnitt/-Topographie / GrundsticksqgroRe
Lagetypisch.

Larmimmissionen:

Im-Vergleich-zur Mehrzahl der Grundstiicke in dieser Richtwertzone sind auf dem
Bewertungsgrundstiick Larmimmissionen vorhanden. Das Bewertungsobjekt liegt
an der-FriedrichstralBe, der Ortsdurchfahrt durch Sickenhausen.-.

Abschlag erforderlich.

Berechnung des Bodenwertes

Bewertungsgrundstiick: 370 m2

Bodenrichtwert 460,00 € / m?

Abschlag (Larmimmissionen) -5 % -23,00 €/ m2
Objektspezifischer Bodenrichtwert 437,00 € / m?

Bodenwert: 370 m? 437,00 €/ m?| 161.690,00 €
Bodenwert

Bewertungsgrundstiick rd: 161.700,- €
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Sachwertverfahren

Grundlagen des Sachwertverfahrens
Das Modell der Verkehrswertermittlung ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV be-
schrieben wie folgt:

»Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
vorlaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie
dem Bodenwert ermittelt.

,Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich-aus der/ Bildung der
Summe aus:

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen,
3. dem ermittelten Bodenwert.”

,Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts. mit-dem. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor, wobei hierbei eine Marktanpassung-durch marktibliche Zu- und
Abschlage erforderlich sein kann.”

,Der Sachwert des Grundstiicks “ergibt sich:aus dem_marktangepassten vor-
laufigen Sachwert unter Berlicksichtigung vorhandener)besonderer objekispezi-
fischer Grundsticksmerkmale des'Wertermittlungsobjektes.”

Quelle: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)
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Vorlaufiger Sachwert /

durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen § 36 InmoWertV
»Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AuBBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
faktor und der Alterswertminderung zu multiplizieren®.

Durchschnittliche Herstellungskosten:

,Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte flr die Errichtung eines dem am Wertermittlungsstichtag nach Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaBer wirtschaftlicher Bauweisen-ergeben wirde.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind:in-der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die-auf eine Flachen- Raum-
oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten) und mit
der Anzahl entsprechenden Bezugseinheiten-der-baulichen-Anlage zu multi-
plizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht.erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten zu berlcksichtigen.

Preisindex:

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag‘ist) der fir den Wertermittl-
ungsstichtag aktuelle und_fiir die jeweilige Art der-baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fir die Bauwirtschaft des: Statistischen'Bundesamts (Baupreisindex)
zu verwenden.”

Regionalfaktor:

,0er Regionalfaktor ist ein-vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Mo-
dellparameter-zur Anpassung der.durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse.am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.”

Alterswertminderungsfaktor.§ 38 ImmowertV:

,Die~Alterswertminderung “ist unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der
Resthutzungsdauer -zur-Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage zu er-
mitteln.” Mit=der Alterswertminderung wird berlcksichtigt, dass bauliche An-
lagen ‘infolge Abnutzung oder Verschlei3 und infolge Alterns der Bauteile und
Baustoffe” einer laufenden Wertminderung unterworfen sind. Neben dieser
technischen Alterung ist vor allem die Wirkung der Alterung und Abnutzung auf
diexwirtschaftliche Nutzbarkeit und Ertragsfahigkeit der baulichen Anlage zu
sehen. Ausgehend von einer fur den Wertermittlungsgegenstand ange-
messenen Gesamtnutzungsdauer je Gebaudeart fir die baulichen Anlagen und
der zum Wertermittlungsstichtag angenommen Restnutzungsdauer wird die
Wertminderung wegen Alters bei linearem Verlauf ermittelt.

Der lineare Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
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Vorlaufiger Sachwert /

durchschnittliche Herstellungskosten der AuBenanlage § 37 InmoWertV

»Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen, der fur die Gebaudeart Ublichen
baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen, ist gesondert zu ermitteln soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.*
Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen kann nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung ermittelt werden.

~-Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei
der Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der
Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.”

Objektspezifischer marktangepasster Sachwertfaktor

Mit den Sachwertfaktoren (vgl. Faktoren zur Markianpassung) geman § 21 Immo-
WertV sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse ,Lage auf dem-Grundstucksmarkt"
erfasst werden; soweit sie nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis-..des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an.~Die Sachwertfaktoren werden nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens §§ 35 — 38 ImmoWertV. auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den-thnen‘.entsprechenden, vorlaufigen Sach-
werten ermittelt in der Regel durch die zustédndigen Gutachierausschisse.

Zur Sicherstellung der nach §:10! Absatz 1. ImmoWertV 2021 gebotenen modell-
konformen Anwendung der (sonstigen:-{fir-die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind die zugrunde gelegten,; Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie
weitere Informationen der.datenableitendenStelle fir den Sachwertfaktor zu be-
ricksichtigen.

Dieser nach § 21 ImmoWertV ermittelte-Sachwertfaktor muss nicht von vornhinein
mit dem in Sachwertverfahren anzuwendenden zutreffenden bzw. objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor identisch sein. Vielmehr ist dieser Sachwertfaktor auf
seine Eignung zu prufen-und beietwaigen wertbeeinflussenden Abweichungen bei
den allgemeinen Marktverhaltnissen, sowie Besonderheiten des Wertermittlungs-
objektes-marktgerecht an die.Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen. Bei einem-Sachwertfaktor von 1,0 (Gleichgewichtspreis) besteht |dentitat
zwischen (vorlaufigem) Sach- und Verkehrswert.

Grundlagen der Sachwertermittlung im Bewertungsfall

GemaR.der Ubergangsregelung nach § 53 ImmoWertV gelten fiir die Ermittlung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten die Ubergangsregelungen zur
Abweichung bei der Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer.

Zur Wahrung der Modellkonformitdt der datenableitenden Stelle gemaB 8§ 10
ImmoWertV flr den Sachwertfaktor wird das Sachwertverfahren auf Grundlage der
NHK 2010 geméaB Sachwertrichtlinie SW - RL 2012: Anlage 1 dargestellt.

Das Bewertungsobijekt ist eine Doppelhaushalfte mit Garage und Carport
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2 NHK - Bautypen
sind vorhanden:

. Wohnhaus

. Garage

Normalherstellungskosten NHK (2010) der baulichen Anlage
Gebaudetyp geman Anlage 1 SW- RL
Kategorisierung der baulichen Anlage

NHK - Typ 2.01 BGF= 248 m?
Doppelhaushalfte (Einfamilienwohnhaus)

Gebéudetyp: 4 '
Keller, EG, DG voll ausgebaut _4 |

NHK - Typ Garage NHK Typ 141 BGF= 18 m2

Standardstufe 3- 4
Fertiggarage mit Sektionstor und Tiir zum Garten

NHK +Kostenkennwert / Beschreibung des Gebaudestandards

gemanB:Anlage 2-SW- RL fur Reihenendhauser oder Doppelhauser

Die~in“der NHK-angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1m?2 Bruttoge-
grundflache. (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstufe. Der Gebaudetyp hat 5
Standardstufen, die Stufe 1 (sehr einfach), 2 (einfach), 3 (mittel), 4 (gehoben) und

5 (stark-gehoben). Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Standardmerkmale
sind:sachverstandig den zutreffenden Standardstufen zuzuordnen. Dabei ist eine
Mehrfachzuordnung mdoglich, wenn die verwendeten Bauteilmerkmale mehrere
Standardstufen aufweisen.

Unter Berlicksichtigung des bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Ausstattungs-
standards ist der NHK - Kostenkennwert fir das Bewertungsobjekt, wie folgt ab-
zuleiten: (Vgl. hierzu auch Anlage zum Gutachten mit Beschreibung.
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Ausstattungsstandard Wohnhaus Typ 2.01
Einstufung in die jeweilige Standardstufe Wagungs-
Merkmal 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwdande 0,0 0,0 0,7 0,3 0,0 1,0 23,0%
Décher 0,0 0,0 0,7 0,3 0,0 1,0 15,0%
AuBentiren u. Fenster 0,0 0,0 0,0 1,0 0,0 1,0 11,0%
Innenwande u. Tlren 0,0 0,0 0,8 0,0 0,2 1,0 11,0%
Deckenkonstruktion u. Treppen 0,0 0,0 0,0 1,0 0,0 1,0 11,0%
FuBbdden 0,0 0,0 0,0 1,0 0,0 1,0 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,0 0,0 0,0 1,0 0,0 1,0 9,0%
Heizung 0,0 0,0 0,0 0,1 0,9 1,0 9,0%
Sonstige technische Ausstattung 0,0 0,0 0,5 0,5 0,0 1,0 6,0%
Kostenkennwert Gebdudetyp 2.01 615 685 785 945 1.180 €/m2 BGF
Merkmal Kostenkennwertberechnung €/m2 BGF
AuBenwande
(0,7 x 23,00% x 785 €/m2) + (0,3 x-23,00% x 945 €/m?2) = 191.59
Déacher
(0,7 x 15,00% x 785 €/m2) + (0,3%x.15,00% x945 €/m?2) = 124.95
AuBenttren u. Fenster
(1 x11,00% x 945 €/m2)-=
103,95
Innenwande u. Tiren
(0,8 x 11,00% x 785 €/m2) + (0,2 x11,00% x 1.180.€/m?2) = 95.04
Deckenkonstruktion u. Treppen
(1 x11,00% x 945.€/m?2) =
103,95
FuBbdden
(1 x 5,00% x 945€/m2) =
47,25
Sanitareinrichtungen
(1 x9,00% x'945 €/m2).=
85,05
Heizung
(0,1-%.9,00% x 945 €/m?2) + (0,9x 9,00% x 1.180 €/m?2) = 104.09
Sonstige technische Ausstattung
(0,5 x 6,00%.x 785 €/m2) + (0,5 x 6,00% x 945 €/m?2) = 51.90
Gewichteter Kostenkennwert (Summe) = 907,77
Gewichteter Kostenkennwert gerundet = St Y
Merkmal Berechnung der durchschnittlichen Standardstufe Anteil
AuBenwande
(3 x0,7:x23,0%) + (4 x0,3x23,0%) =
0,759
Déacher
(3x0,7x 15,0%) + (4 x0,3x15,0%) =
0,495
AuBenturen-u. Fenster
(4x1,0x11,0%) =
0,440
Innenwande u. Tiren
(3x0,8x11,0%) +(5x0,2x11,0%) =
0,374
Deckenkonstruktion u. Treppen
(4x1,0x11,0%) =
0,440
FuBbdden
(4x1,0x5,0%) =
0,200
Sanitareinrichtungen
(4 x1,0x9,0%) =
0,360
Heizung
(4 x0,1x9,0%) + (5x0,9%x9%)=
0,441
Sonstige technische Ausstattung
(3x0,5%x6,0%) + (4x0,5x6,0%)=
0,210
Summe der Anteile 3,719
Durchschnittlich gewichtete Standardstufe = <
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Ausstattungsstandard

Garage Typ

14.1

Standardstufe 3 - 4

Gutachteransatz Kostenkennwert gerundet =

400,00

Die Garage des Bewertungsobjektes hat ein Sektionstor und eine Tir zum Garten.
Daher erfolgt hier ein Gutachteransatz:

Normal ImmoWert 2010 / NHK 2010

Herstellungskosten: Gemal Anlage 1 SW- RL / Nebenkosten im Kostenwert enthalten:

Doppelhaushalfte Typ 2.01 BGF: Kostenkennwert

248 m 2 908,00 € / m?

Garage Typ 14.1 BGF: Kostenkennwert

Standard 3 -4 | 18 m? Gutachteransaiz
400,00 €/ m?

Zu- und Abschlage Zuschlag Zeitwerte Zur Wahrung der Modellkonformit&t

zu den Herstellungs- -Vordach Hauseingang | gem. § 10-immoWertV werden die

kosten: -Gartenterrasseniiber-- {'Zu — und Abschlage zu den Herstell-
dachung ungskosten entsprechend der daten-

Wertansatz fiir die in -Hobbyraum zu fbleite”de% S.Le"e Sef\ Sff‘ChWSe”;%g'S

. ors:gem. Kleiber, 9. Auflage S.

der BGF r!'cr't erfass- Wohnzeckengpsgabaul ff.-bertcksichtigt. Der Wertansatz far

ten Bauteile: Carport die bei-der'BGF — Berechnung nicht
erfasste Bauteile / Nebengebdude
werden. berticksichtigt mit marktib-
lichen Zeitwerten- wie nebenstehend:

Baupreisindex: 191,311 Die Ber(icksichtigung der Baupreis-

Baupreisfaktor: 1,9131 entwicklung erfolgt mittels dem Ver-
héltnis aus dem vom Statistischen
Bundesamt veréffentlichten Baupreis-
index am Wertermittlungsstichtag und
dem Baupreisindex im Basisjahr
(=100). Es wird der zuletzt vor dem
Wertermittlungsstichtag verdoffentlichte
Indexstand zugrunde gelegt fur Wohn-
gebaude. Dieser betragt zum Stich-
tag:

Regionalfaktor: 1,1 Modellkonform zur datenableit-
enden Stelle fir den Sachwert-
faktor (Gutachterausschuss Tiib-
ingen).

Gesamtnutzungs 80 Jahre Modellkonform zur datenableit-

dauer (GND): enden Stelle fiir den Sachwert-
faktor (Gutachterausschuss Tib-
ingen).

Restnutzungsdauer Modellkonform zum

(RND): Gutachterausschuss Tubingen

77 Jahre gemaB ImmoWert V 2021, Anlage 2.
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Nach ImmoWertV Anlage 2 gilt bei 20
Modernisierungspunkten: Die Mo-
dernisierungsformel wirkt erst ab
einem relativen Alter von 10 %
(Tabelle 3). Liegt das relative Alter
darunter, ist die Restnutzungsdauer
schlicht RND = GND - Alter.

Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Gemal Sachwertrichtline

Wertermittlungsstichtag: 04.11.2025
Baujahr: 2022
Baualter zum Stichtag rd: 3 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer (RND):

Entsprechend der durchgefiihrten Modernisierungsmaf3-

nahmen erfolgt die Ableitung der wirtschaftlichen Rest- 77 Jahre

nutzungsdauer gemaB ImmoWert V 2021, Anlage 2.

Lineare

Alterswertminderung:
(GND80J.und RND 77 J.) | -49

Die Alterswertminderung des Gebau-
des erfolgt nachdem linearen Ab-
schreibungsmadell.

AuBenanlagen Modellkonform zum
und sonstige Anlagen | Gutachterausschusses
Tlbingen zwischen

AuBenanlagen sind die Flachen eines
Grundstickes, welches auBerhalb des
Gebaudes lieg-en. Zu den AuBBen-

von 4 - 8% anlagen zahlen z.B. befestigte Wege,
Platze und Terrassen, Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen auf dem

Gutachteransatz: Grundstlck und Einfriedungen.

8% vom vorlaufigen Zu den sonstigen Anlagen gehéren

Gebaudesachwert insbesondere ortsiibliche Gartenan-
lagen.
Zum

Bodenweri: 161.700,- € Wertermittlungsstichtag

13.3 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (Marktanpassung)
Der:-gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Reutlingen hat in seinem
Grundsticksmarktbericht 2025 Sachwertfaktoren abgeleitet fir Doppelhduser. Aller-
dings gelten diese Sachwertfaktoren nur bis zu einem vorlaufigen Sachwert von
maximal 550.000.,- € . Das Bewertungsobjekt hat einen vorlaufigen Sachwert
> 550.000,- €. Die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses Reutlingen kén-

nen daher nicht angewandt werden.

Hilfsweise wird daher auf die Sachwertfaktoren fir Reihenhauser, (REH) und Dop-
pelhaushélften (DHH) aus dem Grundstliicksmarktbericht 2025 des gemeinsamen
Gutachterausschusses Tubingen zurlckgegriffen unter Berlicksichtigung der Orts-

lage Sickenhausen.(Vgl. Die Nachbargemeinde Kirchentellinsfurt gehért zum Be-
reich des ,Gemeinsamen Gutachterausschusses Tubingen®).
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Die Geschéaftsstelle des ,Gemeinsamen Gutachterausschuss ¢ / o Tubingen“ hat
Sachwertfaktoren abgleitet flir den Immobilienmarkt 2023 und 2024:

e FUr Reiheneckh&auser und Doppelhaushalften.
Vorlaufiger Sachwert bis max. 900.000,- €

Sachwertfaktor nach Gutachterausschuss Tiibingen
GA Bericht 2025 fiir Reihen- und Doppelhauser

Vorlaufiger Sachwert
Bewertungsobjekt rd: 725.000,- €

1,18 (vgl. Regressionskurve)
Sachwertfaktor:
1,22 (Oberer Vertrauensbereich)
1,00 (Unterer-Vertrauensbereich)

Prifung einer Marktanpassung / marktiibliche Zu--und Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag-lassen sich bei der
Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise ausreichend-berlcksichtigen.

Zur Ermittlung des objektspezifischen Sachwertfaktor:wird der:nach § 21, Absatz 3
vom Gutachterausschuss ermittelte Sachwertfaktor-auf seinecEignung im Sinne des
§ 9 Absatz 1 Satz 1 geprift und bei-etwaigen. Abweichungen nach § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten-des Wertermittlungsobjektes angepasst mit
markttblichen Zu- oder Abschlagen-gemanB§ 7 Abs. 2.i:Vom § 35 Abs. 3 Satz 2).

Nach sachverstandigerWiurdigung /

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: 1,15
Begriindung:
o Das gutnutzbare Bewertungsobjekt ist hochwertig ausgestattet.
. Allerdings liegt:das Objekt:an.der Ortsdurchfahrt. L&rmimmissionen sind vor-
handen.

o Die:Zufahrt-zu-den Gebauden FriedrichstraBe 25 /1, 25 /2, und 25 /3
lauft Uber-das Bewertungsgrundstick. Die ZufahrtstraBBe ist bis zum Haus-
grund| gepflastert. ‘Damit wird eine Teilflache von rd. 54 m2? der Grund-
stiicksflache des Bewertungsobjektes als Verkehrsflache auch fur die hinter-
liegenden Gebdude genutzt.

Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
In diesem Zusammenhang wird auf Punkt 2.7, 3.1 und 8.3 im Gutachten verwiesen.

Zusammenfassung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Grundbuch Abteilung Il Ifd. Nr. 1: -6.500,- €
Grundbuch Abteilung Il Ifd. Nr. 2: -3.300.- €
BOG gesamt: - 9.800,- €
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Kategorisierung nach NHK Wohngebaude

NHK Basisjahr 2010
Gebaudetyp Doppelhaushadlfte 2.01
Standardstufe 4
Kostenkennwert in €/m2 Bruttogrundflache incl. Nebenkosten 908,00
Baupreisindex: 191,311
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,9131
Regionalfaktor gemaB GA TU 1,10
Korrekturfaktor Einfamilienwohnhaus 1,00
Basisdaten Zweifamilienwohnhaus

Jahr der Bewertung 2025

Jahr der Fertigstellung 2022
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Baualter rd: 3 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) modifiziert rd: 77 Jahre
Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV -4,0%
Bruttogrundflache (BGF) 248,00 m2
Baupreisfaktor (= Baupreisindex =+ 100) 1,9131

Kategorisierung nach NHK

NHK Basisjahr 2010
Gebaudekategorie: Doppelhaushalfte Gebaudetyp: 2.01
Objektspezifischer Kostenkennwert in €/m2 BGF inkl. 17% Baunebenkosten 908,00
Ermittlung Gebaudezeitwert Zweifamilienwohnhaus Betrag €
Kostenkennwert int€/m?2 908,00

Kostenkennwert x-Regionalwertfaktor x 1,10 998,80

Korrekturfaktor Einfamilienwohnhaus x 1,0 998,80

Indexierter Kostenkennwert (998,80 x 1,9131) = 1.910,80
Bruttogrundflache (BGF in m2) 248,00 m2
Herstellungskosten (248,00 m2 x 1.910,80 €/m) 473.879,46
Herstellungskosten 473.879,46

abzgl. Alterswertminderung (473.879,46 € x -0,04%) -18.955,18

Zeitwert Wohnhaus 454.924,28

Zeitwert Wohnhaus 455.000,00
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Kategorisierung nach NHK Garage NHK Typ 14.1

NHK Basisjahr 2010
Gebdaudetyp Garage 14.1
Standardstufe Gutachteransatz
Kostenkennwert in €/m2 Bruttogrundflache 400,00
Baunebenkosten 13,00%
Baupreisindex: 191,311
Baupreisfaktor (= Baupreisindex =+ 100) 1,9131
Regionalfaktor gemaB GA TU 1,10
Basisdaten Pkw-Garage

Jahr der Bewertung 2025

Jahr der Fertigstellung 2022
Bewertungsrelevantes Baujahr

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 . Jahre

Baualter rd: 3 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd: 77 Jahre
Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV -4,00%

Bruttogrundflache (BGF) 18,00 m?2

Baupreisindex: 1,9131

Kategorisierung nach NHK

NHK Basisjahr 2010
Gebaudekategorie: Garage Gebaudetyp: 14.1
Objektspezifischer Kostenkennwert in €/m2 BGFE inkl. 13% Baunebenkosten 400,00
Ermittlung Gebaudezeitwert Pkw-Garage Betrag €
Kostenkennwert in €/m?2 400,00
Kostenkennwert x Regionalwertfaktor x 1,10 440,00
Indexierter Kostenwert 1,913 841,76
Bruttogrundflache (BGF in m2) 18,00 m=2

Herstellungskosten (18,00 m2 x 841,76 €/m) 15.151,75
Herstellungskosten 15.151,75
abzgl. Alterswertminderung (15.151,75 € x -4,00%) -4,00% -606,07
Zeitwert Garage 14.545,68
Zeitwert Garage 15.000,00
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Sachwertermittiung Betrag €
Zeitwert Wohnhaus 455.000,00
Zeitwert Garage 15.000,00
Besondere Bauteile

Zeitwert Vordach 2.112,00
Zeitwert Gartenterrassenglastiberdachung 17.280,00
Zeitwert Hobbyraum zu Wohnzwecken ausgebaut 23.040,00
Zeitwert Carport 9.600,00
Vorldaufiger Gebdaudesachwert 522.032,00
Zzgl. Zeitwert AuBenanlagen analog GA Tii 41.762,56
Zeitwert aller baulichen Anlagen incl. AuBenanlagen 563.794,56
Zzgl. Bodenwert 161.700,00
Vorldufiger Sachwert 725.494,56
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,150

Marktangepasster Vorlaufiger Sachwert 834.318,74
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 834.318,74
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale BOG

Abzug / Grundbuchbelastungen -9.800,00
Zwischensumme 824.518,74
Sachwert rd. 825.000,00

Verifizierung des Sachwertes

Der Gutachterausschuss::Reutlingen:(zu dem-der Ortsteil Sickenhausen gehért) hat

Vergleichswerte fur Doppelhduser (Stichtag 01.01.2024) verdéffentlicht.

Auszug aus dem Gutachtermarktbericht 2025

Ergebnis /

Vergleichswertberechnung
nach Vergleichsfaktoren
Bewertungsobjekt rd: 804.000,- €

Vergleichs- X Faktor X Preis-
faktor Baujahr index

3510€/m* x1,276 x 179,6 =
804,385,30 €

Sachwert Bewertungsobijekt:
Das Bewertungsobjekt liegt Ub-
er diesem Vergleichswert da der
Hobbyraum zur Wohnzecken
ausgebaut wurde und das Ob-
jekt eine gehobene Ausstattung
hat.
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Zeitwert Einbaukiiche

Jahr der Anschaffung 2022
Alter der Kliche zum Stichtag 3 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 20 Jahre

32.200,00
Anschaffungswert 32.200 € € 32.200,00 €
Wertverlust Jahr 1 -24% -7.728,00 € -7.728,00 €
Zwischensumme 1 ¢ 24.472,00 €
Wertverlust pro Jahr -4% -1.288,00 €
Wertverlust Jahr (Alter - 1) 2 -2.576,00 € -2.576,00 €
Zwischensumme 2 21.896,00 €
Restnutzungsdauer 17 Jahre
Lebensdauer - 1 (20 -1) 19 Jahre
Durchschnittliche Lebensdauer 17 19 19.591,16 €
(Restnutzungsdauer / 19)
Zuschlag Erhaltungszustand -1% -195,91 €
Zeitwert Kiiche 19.395,25 €
Marktanpassungsfaktor 0,90 17.455,72 €
Zeitwert Einbaukiiche rd: 17.500,00 €
Zeitwert Einbauschrank Ankleide Eltern
Jahr der Anschaffung 2022
Alter der Einbauschrank zum:Stichtag 3 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 20 Jahre

14.000,00
Anschaffungswert 14.000 € € 14.000,00 €
Wertverlust Jahr:1 -24% -3.360,00 € -3.360,00 €
Zwischensumme 1 _ 10.640,00 €
Wertverlust pro Jahr -4% -560,00 €
Wertverlust Jahr (Alter - 1) 2 -1.120,00 € -1.120,00 €
Zwischensumme 2 9.520,00 €
Restnutzungsdauer 17 Jahre
Lebensdauer - 1 (20 -1) 19 Jahre
Durchschnittliche Lebensdauer 17 19 8.517,89 €
(Restnutzungsdauer / 19)
Zuschlag Erhaltungszustand -2% -170,36 €
Zeitwert Einbauschrank Eltern 8.347,54 €
Marktanpassungsfaktor 0,90 7.512,78 €
Zeitwert Einbauschrank rd: 7.500,00 €
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Verkehrswertermittiung

Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

JLer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach.den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt oder des sonstigen-Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rdulcksicht auf ungewdhnliche oder - persdnliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware."

Ableitung des Verkehrswertes

Nach § 8 (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren nach«der:Art des Wert-
ermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im sgewdhnlichen-Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande'des Einzelfalls zu wahl-
en. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu-bemessen. Es wurden er-
mittelt:

Bodenwert rd: 161.700,- €

Sachwert rd: 825.000,- €
Wohnflache: 151 m?

Preis m2 Wohnflache 5.460,- € / m?
incl. einer Garage u. einem Carport rd:

(825.000,- € / 151 m? = 5,463,58 € /' m?) rd:

Mit dem Sachwertverfahren werden-solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise nightzur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunab-
héngigen-Eigennutzung verwendet werden. Der Verkehrswert wird daher vom
Sachwert abgeleitet.

Unter Berlcksichtigung der-im Gutachten ausgefihrten Gegebenheiten, unter
Wirdigung-aller im allgemeinen Geschéftsverkehr als wertbeeinflussend angeseh-
enen Faktoren, des angetroffenen Zustandes, sowie der Kenntnis der 6rtlichen Ver-
héaltnisse -begutachte ich den Verkehrswert fir das Wertermittlungsobjekt, wie folgt:
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Amtsgericht Reutlingen AZ:1K20/25
Qualitats- / Wertermittlungsstichtag 04.11.2025

. ) FriedrichstraBe 25
Objektadresse: 72768 Reutlingen
Objektart; Doppelhaushalfte

baurechtlicher Status zum Stichtag:

mit 1 Garage und-1 Carport

Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr):

2022

Wohnflache rd: 151 m2
GrundstlicksgroBe: 370 m?
Bodenwert gesamt: 161.700,- €
Sachwert rd: 825.000,- €
Grundbuch von Sickenhausen

Grundbuch Nr. 3574, BV 1

Flurstiick 333/3 Verkehtswert

FriedrichstraBe 25
Gebaude- und Freiflache 370 m2

Besondere Umstande der Wertermittlung
vgl. hierzu Punkt 2.6 und 2.7 im Gutachten.

gemaB'§ 194 BauGB

825.000,- €

Einbaukliche EG:

Zubehor: Einbauschrank-DG Eltern

17.500,- €
7.500,- €

25.000,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG):
Werteinfluss Rechte und Lasten im Grundbuch Abteilung Il

Zu Lasten des Bewertungsobjektes
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)

Lfd. Nr.1 Far denjeweiligen Eigentumer von Flst. 333/2, 333/4, 333/5
als Gesamtberechtigte geman § 428 BGB - 9.800.- €
Zu Lasten des Bewertungsobjektes ' ’
Lfd. Nr. 2 Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungen
R zu Gunsten von Flst. 333/2, 333/4, 333/5 als
Gesamtberechtigte geman § 428 BGB
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG):
Werteinfluss-durch Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Zu Lasten des Bewertungsobjektes
ErschlieBungsbaulast
ﬁauglgstenblatt Geh und Fahrrecht, Sicherung des ersten und zweiten Rett- | 0,- €
r. ungswegs Verlegung und Unterhaltung von Versorgungsleit-
ungen fur Flst. 333/2, 333/4, 333/5
Kaufpreis / m2 Wohnflache incl. 1 Garage + 1 Carport rd:
Verkehrswert ochne Zubehér 825.000,-€/Wohnflache 151 m2= 5.463,58 € /m?rd: 5.460,- € / m?
Kaufpreis / m2 Wohnflache + Zubehér + 1 Garage + 1 Carport rd:
Verkehrswert mit Zubehér 850.000,-€/Wohnflache 151 m2= 5.629,14 € /m?rd: 5.630,- € / m?

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige

Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , Friedrichstral3e 25




14.3

Seite 48 von 73

Hinweis der Sachverstandigen:

Ausdrucklich soll darauf hingewiesen werden, dass ein mdglicher Erwerber, das
Objekt vor seiner Kaufentscheidung auBen und innen selbst besichtigen sollte.
Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und der Erwerbsentscheidung kann ein
Zeitraum liegen, in dem eine Wertverbesserung oder eine Wertverschlechterung
eingetreten sein kénnte. Auf die Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittlung
nach Nr. 2.6 und Nr. 2.7 dieses Gutachtens wird hingewiesen.

Ausfliihrungen zu weiteren Fragen des Amtsgerichts
Zu a) Zum Wertermittlungsstichtag wird das Objekt eigen genutzt:

Zu b) Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.

Zu c) Das Bewertungsobjekt wird zu Wohnzwecken:genutzt.

Zu d) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungenvorhanden.

Zu e) Nach Auskunft des zustéandigen Bauamtes liegen 'zum Stichtag keine bau-
behérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen vor:

Auf Punkt 2. 7 im Gutachten wird-in diesem Zusammenhang verwiesen.

Das vorstehende Gutachten umfasstinsgesamt 73 Seiten incl. Anlagen.

Aufgestellt:

Tubingen, den 10.12.2025

Elfi Mayer - Hekeler

Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
Diplom - Sachverstandige-DIA
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Haftung:

Mit dem Sachverstandigenvertrag bzw. Beschluss (bei Gerichtsauftragen) werden nur
Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachver-
standige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag bzw. dem Beschluss und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Die Sachverstandige haftet nicht far leichte Fahrlassigkeit bei Erstattung des Gutachtens
und sonstiger Sachverstéandigentatigkeit.

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzliche Verjahrungsfrist-kiirzer ist, haftet
die Sachverstandige bei grober Fahrlassigkeit fir die Dauer von 3 Jahren, beginnend mit
der Ubergabe des Gutachtens, oder sofern die Tétigkeit der Sachverstéandigen - ohne
Erstattung eines schriftlichen Gutachtens beendet wird — mit:der auftragsbezogenen
Tétigkeit der Sachverstandigen.

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und:weisungsfrei-erstellt. Flur ver-
deckte oder verschwiegene Mangel, sowie falsche Angaben in den.vorgelegten Unter -
lagen wird keine Haftung Gbernommen. Eine Uberpriifung der baurechtlichen Zulassigkeit
des Bewertungsobjektes wurde nicht durchgefihrt.

Die Sachverstandige haftet nicht fur die Tatigkeit und-die “Ergebnisse weiterer einge-
schalteter Sachversténdiger oder Sonderfachleute. Die<Verwertung der Ergebnisse sol-
cher weiterer Sachversténdiger oder Sonderfachleute-erfolgt ohne Gewahr.

Im Zuge der Begutachtung wurde das'Objekt in Augenschein.genommen, was bedeutet,

dass keine Materialuntersuchungen,keine -Baustoffprifungen, keine Bauteilprifungen,
keine Funktionsprifungen technischer oder sonstiger Anlagen durchgefihrt werden. Auch
der Befall durch Ungeziefer,/Pilze, Faulis) Hausschwamm etc. kann nur stichproben-
maBig durch Augenschein tberprift werden. Ebensolverhalt es sich bei der Uberprifung
von Altlasten am Grundstiick; wie auch:an den*Gebauden. Bauteil6ffnungen werden vom
Gutachter nicht vorgenommen. Um' eine «verldssliche Auskunft Uber die vorgenannten
speziellen Probleme-zu erhalten;: ist jeweils ein speziell hierauf ausgerichtetes Gutachten
nétig. Untersuchungen” und Wertungeni_nach den jeweils am Wertermittlungsstichtag
gultigen Energieeinsparungsverordnung(EnEV) bzw. Gebaudeenergieeinsparungsgesetz

(GEG) wurdenin dem zu-erstellenden:Gutachten nicht durchgefihrt.

Urheberrechte:

Dieses- Gutachten::wurde nur fir den Auftraggeber erstellt. Nachdruck oder die
Vervielfaltigung des“Gutachtens (auch auszugsweise) sind untersagt. Die Urheberrechte
und.das Copyright liegen bei Hekeler Architekten & Sachverstandige.

Ausfertigungen kdnnen beim Ersteller in Auftrag gegeben werden.
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15. Anlagen

15.1 _Anlagenverzeichnis

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Stadtplan

Ubersichtsplan / Luftbild

Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Planunterlagen

Flachenberechnungen

Sachwertverfahren / Kostenkennwerteinstufung NHK — Kosten
Fotoaufnahmen am Ortstermin

Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1
Stadtplan

&
(« ‘?%fi,‘" “ e Luftblld no%h wéhrend der Bauphase.
Zum Bewqrtbmgsstlchtag sind die AuBenanlagen und
N \\ o ._die Gartenterrasse fertiggestellt
R\ NV = O \\ 2

Y I s, N 'v’”
< . )

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirttemberg,
www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wirttemberg.
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Anlage 3
Lageplan / Auszuq aus dem Liegenschaftskataster (unmaBstablich)
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Anlage 4
Planunterlagen
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Grundriss UG
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Grundriss EG
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Grundriss DG von der SV korrigiert
ohne Anspruch auf MaBgenauigkeit und Vollstandigkeit
(Korrektur Eltern + Ankleide)
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Schnitt
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Ansicht West

Ansicht Nord

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachversténdige
Objekt: D — 72768 Reutlingen (Ortsteil Sickenhausen) , FriedrichstraBe 25



Seite 59 von 73

Anlage 5
Flachenberechnungen

Bruttogrundflache BGF / Wohnhaus
Projekt: FriedrichstraBe 25, Reutlingen - Sickenhausen
MaBe wurden aus den Planunterlagen bernommen
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden
Geschoss Berechnung Berechnung Zwischen- | BGF in
Faktor * Breite in m Faktor * Ldnge in m summe m?
Untergeschoss 6,87 11,94 82,03 82,03
Erdgeschoss 6,92 12,00 83,04 83,04
Dachgeschoss 6,92 12,00 83,04 83,04
Gesamt 248,11
BGF gesamt rd: 248,00

Bruttogrundflache BGF / Garage
Projekt: FriedrichstraBe 25, Reutlingen - Sickenhausen

MafRe wurden aus den Planunterlagen -Gbernommen
Flachenabweichungen sind ggf..vorhanden

Berechnung Berechnung Zwischen- | BGF in

Faktor * Breite in'm Faktor* L&nge in m summe m?
Garagen 6,00 3,00 18,00 18.00
Gesamtsumme rd: 18,00

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Die Wohnflachenberechnung erfolgt nach der WoFIV
Wohn- und Nutzflachenberechnung wurde aus dem Bauantrag entnommen und von der
SV korrigiert. Abweichungen von den tatsachlichen Flachen sind mdglich.
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Alle Flachenermittlungen sind fiir den Zweck der Wertermittlung ausreichend.
Die Verwendung der Flachenermittlung ist fiir andere Zwecke nicht zulassig.

Reutlingen-Sickenhausen, Friadrichstrasse 25, Flst, 33312

4 Doppelhaushilften mit Garagen

Wohnfldchenberechnung nach WoFlv

Heaus 24

uG )
Hobbykelar 29,53 m*
Flu 542
{Summe 34,95 m*_ |
EG

Wohnen/Essen/Kiicae 4033 mi
Gast 978
Disle 509 m*
Flur 4.16m?
DufwcC 3.8 m*
Terrasse i £00 m?
|Summe 69,48 m* |
DG )
Scrlatzimmer 19,59 mj
Zimmmer L 13,44 m*
Zimmer 7 1523 m*
Bad 9,24 m?
Fut 3,93 m*
Sumpme 61,33 m’ |
[Wohnflache nach WoFlV [m’] 165,76 m* |
uG

Waschkiche/fechnik 10,98 'n"_'
Abswellraum 6,535 m’
Keller 13,72 m?
[Senst. Nutzfl¥chen nach DIN 277-2 [m”] 30,35 m* |

N

-~
-

ARCHITEKTS

Sachverstéandige /
Korrektur der Wohn — Nutzflachen:

Vgh:Punkt2.75im Gutachten

Flache Hobbyraum = 29,53 m?
Anrechpungsfaktor 0,5
(29,53 m2 x 0,5) = 14,77 m2

Korrektur Wohnflache gesamt:
165,76 m2 - 14,77 m2 = 150,99 m?

Wohnflache
gesamt rd: 151,00 m?

Nutzflache UG:
30,35 m2 + 14,77 m2 = 45,12 m2

Nutzflache UG
gesamt rd: 45,00 m?

Nutzflache Garage:
5,80mx 2,80 m= 16,24 m?

Nutzflache Garage

gesamt rd: 16,00 m?
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Anlage 6:

Sachwertverfahren / Kostenkennwerteinstufung NHK — Kosten

Kostenkennwerteeinstufung

Standard 1 2 3 4 5
stufe einfachst einfach mittel Gehoben Stark gehoben
AuBenwande Holzfachwerk, Zie- Ein-/zweischaliges Ein-/zweischaliges Verblendmauer- Aufwendig gestal-
gelmauerwerk, Fu- | Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. werk, zweischalig; tete Fassaden mit
genglattstrich, Putz | Gitterziegel oder aus Leichtziegeln, hinterltftet,-Vor= konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Fa- | Hohlblocksteine, Kalksandsteinen; hangfassade(z.B. derung ( Saulen-
serzementplatten, verputzt oder ge- Gasbetonsteinen; Naturschiefer); stellung; Erker etc.
Bitumenschindeln strichen oder Holz- | Edelputz; Warme- Warmedammung Siehtbetonfertig-
oder einfachen verkleidung ; nicht dammverbund- nach-ca. 2005 teile; Naturstein-
Kunststoffplatten, zeitgemaBer War- system oder War- fassade, Elemente
kein oder deutlich meschutz medammputz aus Kupfer/ Eloxal-
nicht zeitgemaBer (vor ca. 1995) (nach. 1995) blech; mehrge-
Warmeschutz schossige Glas-
(vor ca. 1960) fassaden; Damm-
ung im Passiv-
hausstandard
Einstufung 0,7 0,3
Décher Dachpappe, Fas- Einfache Beton- Faserzementschin- | /Glasierte Tondach- | Hochwertige Ein-
erzementplatten / dachsteine oder deln, beschichtete ziegel, Flachdach- deckung z.B. aus
Wellplatten; keine Tondachziegel, Bi- Betondachsteine ausbildung-twl. als Schiefer oder Kup-
oder geringe tumenschindeln; und Tondachziegel, | Dachtertrassen ; fer Dachbegriin-
Dachdammung nicht zeitgemater Folienabdichtung; Konstruktion in ung, befahrbares
Dachdammung Rinnen undFall- Brettschichtholz, Flachdach; aufwen-
(vor ca. 1995) rohre-aus'Zink schweres Massiv- dig gegliederte
blech; Dachdamm-/|-ftachdach; beson- Dachlandschatt,
ung(nach ca. 1995)|-dere Dachformen sichtbare Bogen-
z.B. Walmdach, dachkonstruktionen
Aufsparrenddmm- Rinnen und Fall-
ung Uberdurch- rohre aus Kupfer;
schnittliche Ddmm- | Dachddmmung im
ung(nach ca. 2005) | Passivhausstand-
ard.
Einstufung 0,7 0,3
¥ Einfachyerglasung Zweifachverglas- Zweifachverglas- Dreifachverglas- GroBe feststehen
AuBenturen einfache-Holzturen | ung (vor1995) ung (nach 1995) ung, Sonnen de Fensterflachen;

und Fenster

Haustir nicht zeit:
gemaBer Warme-
schutz

(vor ca.1995)

Rollladen (manu-
ell) Haustir mit
zeitgemaBen War-
meschutz

(nach ca. 1995

schutz-glas, auf-
wendige Rahmen,
rolladen (elektr.);
héherwertige Tir-
anlage z.B. Seiten-
anteil; besonderer
Einbruchschutz

Spezialverglasung
(Schall und Son-
nenschutz) AuBBen-
turen in héherwer-
tigem Materialien.

Einstufung dito

1,0

Innenwande Fachwerkwande, Massive tragende Nicht tragende In- Sichtmauerwerk, Gestaltete Wand-
einfache Putze,/ Innenwéande; nicht nenwénde in mas- Wandvertafelung- ablaufe (z.B. Pfei-
und Innen- Lehmputze, ein- tragende Wande in | siver Ausfiihrung en (Holzpaneele) lervorlagen, abge-
tiren fache Kalkan- Leichtbauweise bzw. mit Damm- Massivholztiren , setzte geschwung-
striche; Fullungs- (z.B. Holzstander- material geflllte Schiebetirele- ene Wandpartien);
ttren gestrichen, wande mit Gipskar- | Standerkonstrukt- mente, Glastiren, Vertafelungen
mit einfachen Be- ton), Gipsdielen, ionen; schwere strukturierte Tar- (Edelholz, Metall)
schlagen ohne leichte Tdren, Tdren ; Holzzargen | blatter Akustikputz, Brand-
Dichtungen Stahlzargen. schutzverkleidung;
raum-hohe aufwen-
dige Tlrelemente
Einstufung 0,8 0,2
Deckenkon- Holzbalkendecken Holzbalkendecken Beton und Holzbal- | Decken mit grés- Decken mit grés-
. ohne Fullung, Spa- | mit Fullung, Kap- kendecken mit Tritt | serer Spannweite, serer Spannweite
struktionen lierputz; Weichholz- | pendecken; Stahl und Luftschall Deckenverkleid- gegliedert, Dek-
und Treppen treppen in einfa- oder Hartholztrep- schutz (z.B. ung( Holzpaneele / | kenvertafelung

cher Art und Aus-
fihrung; kein Tritt-
schallschutz

pen in einfacher Art
und Ausfuihrung

schwimmender
Estrich; geradlauf-
ige Treppen aus
Stahlbeton oder
Stahl, Harfentrep-
pe, Trittschallschutz

Kassetten); ge-
wendelte Treppen
aus stahlbeton
oder Stahl, Hart-
holztreppenanlage
in besserer Art und
Ausflihrung

(Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton, -
Metall oder Hart-
holztreppenanlage
mit hochwertigem
Gelander.
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Einstufung dito

1,0

FuBboden Ohne Belag Linoleum, Teppich- | Linoleum, Teppich- | Natursteinplatten, Hochwertiges
Laminat und PVC- Laminat und PVC- Fertigparkett, hoch- | Parkett, hoch-
Bdden einfacher Bdden besserer Art | wertige Fliesen, wertige Natur-
Art und Ausfuhrung | und Ausflihrung, Terrazzobelag, steinplatten, hoch-
Fliesen und Kunst- hochwertige Mas- wertige Edelholz-
steinplatten sivholzbdden auf bdéden auf ge-
gedammter Unter- dammter Unter-
konstruktion konstruktion
Einstufung 1,0
Sanitér- Einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC und 1-2 Bader mit teilw. | Mehrere groB3zlg-
. . Stand — WC; In- Dusche oder Ba- Badewanne; Gaste | zwei Wasch- ige Bader, Gaste —
elanChtungen stallation auf Putz; | dewanne; einfa-che | WC; Wand und becken, teilwgise WC; hochwertige
Olfarbenanstrich; Wand- und Bodenfliesen Bidet/ Urinal; Gaste | Wand- und Bod-
einfache PVC Bo- Bodenfliesen, teil- raumhoch gefliest - WC,bodengleiche |- enplatten (Ober-
denbeléage weise gefliest. Dusche;Wand und | flachestrukturiert,
Bodenfliesen ; je- Einzel- oder Flach-
weils in-gehobener “|~endekor)
Qualitat
Einstufung 1,0
Heizung Einzeldfen, Fern- oder Zen- Elektronisch ge- FuBbodenheizung, | Solarkollektoren fir
Schwerkraftheiz- tralheizung, ein- steuerte Fern--oder~| Solarkollektoren fir | Warmwasserer-
ung fache Warmluft- Zentralheiz:ung; Warmwasser-er- zeugung und Heiz-
heizung, einzelne Nieder-temperatur zeugung;:zuséatz- ung, Blockheiz-
GasauBenwand- oder Brennwert- licher Kaminan- kraftwerk, Warme-
thermen; Nacht- kessel schlus s pumpe, Hybridsys-
stromspeicher, teme; aufwendige
FuBbodenheizung zusatzliche Kamin-
(vor ca. 1995) anlage.
Einstufung 0,1 0,9
Sonstige Sehr wenig Schal- wenig Steckdosen ZeitgemaBe-An- Zahlreiche Steck- Video und zentrale
. ter und Steckdos- Schalter.und Sich- zahtvon.Steckdo- dosenrund Licht- Alarmanlage, zen-
technische en, Schalter und erungen sen und Lichtaus- auslasse, hoch- trale Luftung mit
Sicherungen, kein lassen, Zahler- wertige Abdeck- Warmetauscher,
AUSStattung Fehlstromschutz- schrank (ab ca. ungen, dezentrale Klimaanlage; Bus-
schalter (Fi Schal- 1985) mit,Unterver- | Luftung mit War- system
ter, Leitungen teilung und Kipp= metauscher, mehr-
teilweise auf Putz.) sicherungen ere LAN und Fern-
sehanschliisse
Einstufung 0,5 0,5
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Anlage 7
Bilder Ortstermin

(2) Ansicht West (3) Dito Detail (4) Dito Detall

(5) Treppe von der Terrasse (6) Ansicht Nord - West mit Rlckseite Car-
zum Garten port und Garage
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AuBenaufnahmen

(7) Lageplan mit Zufahrtsweg auf der Ostseite ”(8) b.Z;ufahrt\sweg fir alle
Doppelhauser Uber Be-
wertungsgrundsttick

(9) Ansicht PKW - Stellplatz im Freien, 1 Garage (10) Warmepumpe an der

und 1 Carport auf Bewertungsgrundstuck gelegen. Hauswand Fabrikat Striebel
Elektron

™

(11) Ansicht Ost Bewertungsobjekt (12) Detail Hauseingang
mit Glasvordach
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Erdgeschoss (EG)
(13) Haustar (14) Diele mit Garderobe (15) Detail Bodenfliesen
(16) DU/WC (17) Dito (18) Dito

(19) Dito (20) Gast
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Erdgeschoss (EG)
(21) Flur (22) Wohnen / Essen / offene Kiche
(23) Kiiche (24) Dito (25) Dito(Spdile)
(26) Dito (27) Dito mit Weinschrank
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Erdgeschoss (EG)

(28) Dito (29) Wohnen mit Natursteinwand (Marmor)
und Ausgang auf die Gartenterrasse

(30) Gartenterrasse mit Glaspergola (31) Gartenterrasse mit
Treppe zum Garten

(32) , Tiefhof“ zur Belichtung des Hobby- (33) Detail Glaspergola
raums im UG
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Treppe zum DG / Dachgeschoss (DG)

(34) Treppe EG zum DG (35) Flur DG
und UG

(36) Unterschiedlicher: Fliesen- (37) Bad (38) Dito
bodenbelag Flur,und Bad

(39) Dito (40) Dito (41) Dito bodengleiche
Dusche
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Dachgeschoss (DG)

(42) Zimmer 1 (Kind) (43)-Flur mit Ausziehleiter
zum Spitzboden

(44) DAmmung Spitzboden (45) Schlafen Eltern mit Ankleide

(46) Dito (47) Dito (48) Dito
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Treppe zum UG / Untergeschoss (UG)

(49) Treppe zum UG (50) Waschkiiche /Haus- (51) Dito
technikraum

(52) Dito (53) Dito

(54) Detall (55) Detail (56) Anschluss Warme-
pumpe
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Untergeschoss (UG) / Garten

(57) Warmepumpe (58) Dito Fabrikat Stiebel Elektro mit Typenbe-
zeichnung

(59) Keller (60) Abstellraum

(61) Hobbyraum tber Lichthof belichtet (62) Treppe UG zum EG
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Anlage 8
Literatur, Gesetze, Normen

Vorbemerkung zum Literaturverzeichnis
Zum Bewertungsstichtag ist rechtlich die ImmoWertV 2021 galtig.

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtlich gultigen Fassung -

BauGB
Baugesetzbuch

Bau NVO
Baunutzungsverordnung

LBO
Landesbauordnung fir Baden — Wirttemberg

BGB
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG
Gesetz fir die Zwangsversteigerung und-Zwangsverwaltung

GEG
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme und Kalteerzeugung in Gebauden

WoFIV
Wohnflachenverordnung:=Verordnungzur Berechnung der Wohnflache

DIN 283

DIN 283 Blatt 2 ;Wohnungen;:Berechnung.der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im.Oktober 1983 zurtickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber-die’Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der.fardie Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
tmmoWertV

WoFIV
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)
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GEG
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme und Kalteerzeugung in Gebauden

ZVG
Gesetz fir die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Kleiber Digital; online -

,verkehrswertermittlung von Grundsticken®, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung von
Wertermittlungsverordnung und Beleihungswertverordnung

Kroll, Hausmann, Rolf
,Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung®, 5. Auflage, KéIn-2015.

Grundstiucksmarktbericht

Grundstlcksmarktbericht 2025 Gutachterausschuss Reutlingen-- Sickenhausen,

in der Form des Vorentwurfes modellkonform zur Ableitung-der Sachwertfaktoren 2023
und 2024.

Karten, Markt- und Strukturdaten on- geo GmbH
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