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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) fur die Miteigentumsanteile an den-Grundstlcken,
FIst. 8898/3, Walter-Gropius-Platz 3, Flst. 8898/2, Pestalozzistralle,
Flst. 8898/1, PestalozzistraBe, und Flst. 8894/7, Walter-Gropius-Strale,
in 72762 Reutlingen,
verbunden mit dem Sondereigentum
an dem nicht zu Wohnzwecken dienenden Raum im Erdgeschoss von Haus A
- Aufteilungsplan Nr. 2 —
an dem PKW-Abstellplatz in der Tiefgarage, - Aufteilungsplan Nr. 88 —
an dem PKW-Abstellplatz in der Tiefgarage, - Aufteilungsplan Nr. 96 —
und an dem Abstellraum im Untergeschoss von Haus A, - Aufteilungsplan Nr. 103 —

Auftraggeber: -Amtsgericht Reutlingen
- Vollstreckungsgericht -
Gartenstral3e 44
72764 Reutlingen

Bezug: Zwangsversteigerungssache gegen
, , 72108 Rottenburg
Gutachten gemal3 Anordnungsbeschluss vom 09.07.2025- 1 K 37/23

Bewertungsstichtag: 18.08.2025
Qualitatsstichtag: 18.08.2025
Ortsbesichtigung: 18.08.2025
Wertermittlung abgeschlossen:  31.10.2025
Teilnehmer: Herr , EigentUmer

Herr , Fa.

Herr Michael Eberhard Wendler, Sachverstandiger, Wendler+Partner, Reutlingen
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1 Zusammenfassung

1.1 Zusammenfassung und Beurteilung des Wertermittlungsgegenstandes

Anschrift: Walter-Gropius-Platz 3, 72766 Reutlingen, Landkreis Reut-
lingen

Gebdudetyp: Gewerbeeinheit in einem Mehrfamilienhaus

Baujahr: ca. 1995

Grundbuch: Teileigentums-) Grundbuch von:Reutlingen Nr.»:34935

Teileigentums-
Teileigentums-
Teileigentums-

Grundbuch.von Reutlingen-Nr. 35033
Grundbuch von Reutlingen Nr. 35018
Grundbuch von Reutlingen Nr. 35026

o~ o~~~
~— — — ~—

GrundstUcksflache: Flst. 8898/3: 3.030,00 m?
Flst. 8898/2: 86,00-m?2
Flst. 8898/1: 25,00 m2
FIst. 8894/7: 41,00 m2
Gewerbl. Nutzflache: ca. 146,00 m2 (gerundet)

Bruttogrundflache, Gebdude: ' ca. 5:107,00 m2(gerundet)
Bruttogrundflache, Tiefgarage: ca.-1.384,00 m2 (gerundet)

Zweck der Wertermittlung: Mit.. der Anordnung der Zwangsversteigerung durch
das Amtsgericht Reutlingen, GartenstraBBe 44, Uber den Be-
schluss vom 09.07.2025, wurde der Auftrag erteilt, ein
schriftliches ' Sachverstandigengutachten dber den Ver-
kehrswert, gem. § 194 BauGB, fir die Grundsticke in
72766 Reutlingen, Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7, Pestalozzi-
stra3e und Walter-Gropius-Stral3e zu erstatten.

Wertermittlungsstichtaq: 18.08.2025
Qualitatsstichtaqg: 18.08.2025
Ortsbesichtigung: 18.08.2025

Wertermittlung abgeschlossen:  31.10.2025

Erforderliche bauliche MaBnahmen zum Wertermittlungsstichtaq:
Keine

Wirtschaftlichkeit: Wirtschaftlichkeit ist gegeben. Die Gewerbeeinheit wird als
BUro und Praxis gewerbewirtschaftlich genutzt.
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1.2 Ermittelte Werte

Gutachten: Walter-Gropius-Platz 3
72762 Reutlingen

Bodenwert, MEA-Nr.2 89.757,27 €
Ertragswert, MEA-Nr.2 345.900,11 €
Bodenwert, MEA-Nr.2 gerundet = 90.000,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.2 gerundet = 345,000,00 €

Kennzahlen, MEA-NTr. 2

Multiplikator 21,9 Ertragswert/Jahresrohertrag
Mietflachenfaktor 2.364,03 €/m? Ertragswert/Mietflache
Bruttoanfangsrendite 4,6% Jahresrohertrag/ Ertragswert
Nettoanfangsrendite 3,7% Jahresreinertrag/ Ertragswert
Bodenwert, MEA-Nr.88 2.283,90 €
Ertragswert, MEA-Nr.88 17.332,94 €
Bodenwert, MEA-Nr.88 gerundet = 2.300,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.88 gerundet = 17.500,00 €
Bodenwert, MEA-Nr.96 2.283,90 €
Ertragswert, MEA-Nr.96 17.332,94 €
Bodenwert, MEA-Nr.96 gerundet = 2.300,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.96 gerundet = 17.500,00 €
Bodenwert, MEA=Nr.103 2.283,90 €
Ertragswert, MEA-Nr.103 13.224,58 €
Bodenwert, MEA-Nr.103 gerundet = 2.300,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.103 gerundet = 13.000,00 €
Bodenwert, gesamt 96.608,97 €
Ertragswert, gesamt 393.790,57 €
Bodenwert, gesamt gerundet = 97.000,00 €
Ertragswert, gesamt gerundet = 395.000,00 €

Verkehrswert, gesamt (§194 BauGB): 395.000,00 €

Reutlingen, den 31.10.2025
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1.3 Digitalbild des bebauten Grundstiicks

Walter-Gropius-Platz 3,:Flst. 8898/3, 8898/2, 8898/1, 8894/7, West-Ansicht
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2 Grundlagen des Gutachtens

2.1 Grundlagen der Wertermittlung

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsttcks-
markt am Wertermittlungsstichtag (§ 2 ImmoWertV), und der Grundstlickszustand
am Qualitatsstichtag (§ 2 ImmoWertV) zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen
wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 11 ImmowertV)-sind zu
bertcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tat-
sachen zu erwarten sind. In diesen Fdllen ist auch die voraussichtliche -Dauer bis
zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fur die‘Realisierbar-
keit, einer baulichen oder sonstigen Nutzung dieses Grundsticks (Wartezeit) zu
berlcksichtigen.

2.2  Auftrag, Stichtag, Zweck

Mit der Anordnung der Zwangsversteigerung durch das Amtsgericht Reutlingen,
GartenstraBBe 44, Gber den Beschluss:vom 09.07.2025, wurde der Auftrag erteilt,
ein schriftliches Sachverstandigengutachten-tber den Verkehrswert, gem. § 194
BauGB, fir die Teileigentumseinheiten Nr: 2, Nr. 88, Nr. 96 und Nr. 103 an den
Grundsticken Flst. 8898/3, Walter-Gropius-Platz 3,5, 7, Flst. 8898/2 und Flst.
8898/1, jeweils PestalozzistraBe sowie-Flst. 8894/7, Walter-Gropius-StraB3e, in
72766 Reutlingen, zu erstatten.

Der Auftrag beinhaltet-die Ermittlung des Verkehrswertes im Sinne von § 194 des
Baugesetzbuches fur die wirtschaftlichen Einheiten, Teileigentumseinheit Nr. 2,
Teileigentumseinheit Nr. 88, Teileigentumseinheit Nr. 96 und Teileigen-
tumseinheit Nr. 103, betreffend das Flurstiick 8898/3 des bebauten Grund-
stiickes unter der Anschrift Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7, das Flurstlick 8898/2 des
bebauten-Grundstiickes unter der Anschrift PestalozzistraBe, das Flurstiick 8898/1
des bebauten Grundstickes unter der Anschrift PestalozzistraBe und das Flurstlck
8894/7 des bebauten Grundstlckes unter der Anschrift Walter-Gropius-Stral3e,
jeweils in 72762 Reutlingen.

Der Stichtag, auf den sich diese Wertermittlung bezieht, ist der 18.08.2025. Der
Stichtag wurde zum Tag der Ortsbesichtigung festgelegt. Der Wertermittlungs-
stichtag ist sowohl maBgebend fir die allgemeinen Wertverhaltnisse am Grund-
stiicksmarkt als auch fur den Zustand des Grundstlckes, siehe § 3 Werter-
mittlungsverordnung.

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.
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2.3 Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

a) Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Ei-
genschaften 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 18.08.2025.

b) Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBprifungen. vorgenommen, keine
Baustoffprtifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine:Funk-
tionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefthrt. Alle Fest-
stellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung am«18.08.2025 er-
folgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

c) Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt,-weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen:Ausktnften, 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 Ei-
genschaften des Grund und.Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit sowie die Gesundheit von:Bewohnern oder Nutzern be-
eintrachtigen oder gefahrden.

e) Eine Uberprufung 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 genehmigtist, und die behordlichen Auflagen erfiillt sind.

f) Es.wird zum-Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6f-
fentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebihren usw., die moglicherweise wert-
beeinflussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.

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

h) AuBerungen, insbesondere Auskiinfte von Herrn , anteiliger Ei-
genttmer und Herrn (Mitarbeiter der Fa.

), kénnen entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich ge-
wertet werden. Fur die Verwendung derartiger AuBerungen und Ausklnfte in
diesem Gutachten kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Uberneh-
men.
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2.4 Allgemeines zu dieser Wertermittlung

a) Die zu bewertende Gewerbeeinheit, der Abstellraum sowie die beiden PKW-
Stellplatze wurden zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt. Es bestand somit
kein Leerstand zum Bewertungsstichtag.

b) Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gewerbeeinheit und einem
Abstellraum in einem Mehrfamilienhaus sowie zwei PKW-Stellpldtzen in der
Tiefgarage auf einem Grundstlck in einem Wohngebiet.

¢) Bauauflagen, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen-bestanden
zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag nicht.

d) In der Wertermittlung wird davon ausgegangen;. dass die zum-Stichtag ausge-
Ubte Gewerbenutzung des Wertermittlungsgegenstandes nach Art, Umfang
und Struktur bis zum Ende der wirtschaftlichen Nutzungsdauer der baulichen
Anlagen Bestand hat.

e) Das Objekt wird Uber die Firma

.verwaltet. Der Verwalter wurde,
gemaR Beschlussfassung der Eigentiimerversammlung vom 19.07.2022 fur den
Zeitraum vom 01.01.2023 bis 31.12.2026-weiterbestellt. Der bisher geltende
Verwaltervertrag gilt fir die-Bestellzeit fort. Die zukUnftige Festgebihr fur die
Grundleistungen des Verwalters betragt 20,00 -€:je Wohneinheit, 21,00 € je
Gewerbeeinheit und 2,50 € je Garagenstellplatz bzw. Abstellraum, zuziiglich
Mehrwertsteuer.

f) Aktuelle Mieter oder. Pachter sind nicht:vorhanden. Die zu bewertenden Eigen-
tumseinheiten:werden eigengenutzt.

g) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht nicht.
h) Es wird ein Gewerbebetrieb (Blro und Praxis) gefihrt.

i) In dem Gebaude und auf dem Grundstlck befinden sich keine Maschinen oder
Betriebseinrichtungen.

j)-~Ein Energieausweis nach EnEV war verfligbar.

k) Eine.lnnenbesichtigung war moglich. Es war kein Verdacht auf Hausschwamm
festzustellen.

I)-Bei allen Einrichtungsgegenstanden in den eigengenutzten Einheiten liegt kein
Fremdeigentum vor.
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2.4

2.5

72762 Reutlingen

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes fand am Montag, den
18.08.2025, von 8:35 — 9:00 Uhr statt.

Teilnehmer:
* Herr . Anteiliger Eigentimer
e Herr , Mitarbeiter der Fa.

» Herr Michael Eberhard Wendler, Sachverstandiger, Wendler+Partner, Reutlingen

Einige anlasslich der Ortsbesichtigung gemachte digitale Fotoaufnahmen sind in
den Anlagen dieser Wertermittlung enthalten.

Allgemeine 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

¢) ImmoWertV 2021 (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.07.2021

d) Richtlinien fur die Ermittlung des-Verkehrswertes von Grundstiicken (Werter-
mittlungsrichtlinien 20.12 — WertR), Neubekanntmachung vom Oktober 2012

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 2000 (NHK 2000), gemaB den Wertermittlungsricht-
linien des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums fir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen vom 01.12.2001, BS 12 — 62 05 94 - 30/1

i) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemalB Sachwertrichtlinie — SW-RL,
Bekanntmachung veréffentlicht am 18.10.2012 Banz AT 18.10.2012 B1

k) BKI Baukosten 2025, Teil 1 Statistische Kostenkennwerte fUr Gebdude, Bau-
kosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH, Stuttgart
im Mai 2023
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) Kleiber - Fischer - Werling, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auf-
lage 2023, K&In, Bundesanzeiger Verlag

m) Rechtsworterbuch, 21. Auflage 2014, Verlag C. H. Beck Minchen

n) IVD-Wohn- und Gewerbe-Preisspiegel 2024/2025

o) Aktueller Mietpreisspiegel der Stadt Reutlingen 2024

p) Grundsticksmarktbericht 2025 der Stadt Reutlingen

2.6 Objektbezogene Unterlagen

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

Zur Erstellung dieser Wertermittlung-erhielt der.Sachverstandige vom Amtsgericht
Reutlingen und von der.Stadtverwaltung Reutlingen Unterlagen in Fotokopie sowie
Informationen in mindlicher Form:

a) Antrag auf Anordnung der. Zwangsversteigerung, M\S\L , Rechtsan-
walte-Steuerberater, Standort Heilbronn vom 16.08.2023

b) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die Anordnung der Zwangsver-
steigerung vom 29.04.2025

) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die Anordnung der Verkehrswert-
schatzung vom 09.07.2025

d) Grundbuch Blatt 34935 (beglaubigt) vom 14.05.25
e)-Grundbuch Blatt 35033 (beglaubigt) vom 14.05.25

f) Grundbuch Blatt 35018 (beglaubigt) vom 14.05.25

g) Grundbuch Blatt 35026 (beglaubigt) vom 14.05.25

h) Urkunde GA 2864 AS 128 zu Baulandumlegung “Schafstall”
i) Urkunde GA 8803 bzgl. Reallast

j) Teilungserklarung vom 21.12.1995
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k) Baugesuch aus dem Jahr 1994 mit Lageplan M=1:500, Grundrissen, Schnitt und
Ansichten, M=1:100

) Anderungsgesuch aus dem Jahr 1996 mit Lageplan M=1:500, Grundrissen,
M=1:100

m) BRI-, Wohn- und Nutzflachenberechnung vom Marz 1994

n) Teilungsgesuch mit Aufteilungsplanen (Grundrisse, Schnitt und Ansichten),
M=1:100, vom 05.04.1995, Wohnflachenberechnung vom 06.04.1995 sowie
Lageplan M=1:500 vom 12.12.1995

0) Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 12.12.1995

p) Liegenschaftskarte, M=1:1000, vom 05.08.2025

g) Schriftliche Auskunft zu planungsrechtlichen Gegebenheiten vom 06.10.2025,
Stadt Reutlingen, Fachbereich 4-Stadtplanung

r) Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Reutlingen, Bau-
rechtsbehorde, vom 23.11.2023-und vom 06.10.2025

s) Schriftliche Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlasterkataster durch das
Landratsamt Reutlingen; Umweltschutzamt, vom 30.09.2025

t) Beschlussprotokoll der Eigentimerversammlung vom 18.05.2021
u) Beschlussprotokoll der Eigentlimerversammlung vom 19.07.2022

v) Feststellungen beim Ortstermin vom 18.08.2025
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3 Beschreibung der rechtlichen Gegebenheiten
Es werden nachstehend nur erkennbar wertbeeinflussende rechtliche Gegeben-
heiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben

3.1 Grundbuch
Stand 14.05.2025

Amtsgerichtsbezirk Reutlingen

BV Ifd. Nr. 1

Erste Abteilung Ifd. Nr. 2

Grundbuch von Reutlingen Nr.:34935
Teileigentumsgrundbuch

39,3/1.000 Miteigentumsanteil an‘dem Grund-
stlck Karte Flur SO:0409, VN 1997/128
Flurstick 8898/3; Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7,
Gebaude- und Freiflache, Grofe 3.030 m2;
Flurstick 8898/2, PestalozzistraBe, Verkehrs-
flache, GroBe 86 m2;

Flurstlck ~8898/1, ' PestalozzistraBe, Verkehrs-
flache, GroBe 3:030m2;

Flurstick 8894/7, Walter-Gropius-Stral3e, Platz,
GroBe 41 m2;

verbunden mit dem Sondereigentum an dem
im -Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten,
nicht zu Wohnzwecken dienenden, Raum im
Erdgeschoss:von Haus A.

FUr_jeden Miteigentumsanteil ist ein beson-
deres-Grundbuch angelegt (Nr. 34933 bis Nr.
35042).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist
durch die zu den anderen Miteigentumsantei-
len gehdérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sonder-
eigentums — einschlieBlich der vereinbarten
Sondernutzungsrechte — wird auf die Bewill-
ligung vom 21. Dezember 1995 (Urkunden-
rolle 1995 Nr. 5248 des Notars
Reutlingen), GA 34933 AS 1 ff. Bezug ge-
nommen.

Aus Grundbuch Nr. 32485 BV. 10 hierher
Ubertragen.
Eingetragen am 09. Mai 1996.

geb. am

Reutlingen, den 31.10.2025
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Zweite Abteilung Ifd. Nr. 1 Beschrankte persodnliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, bestehend in einem
Gehrecht. Der Verlauf des Gehrechts ist in der
Karte Uber die Vorwegnahme der Entschei-
dung gestrichelt eingezeichnet. Die Auslibung
des Gehrechts kann Dritten Uberlassen wer-
den.

Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr.-2.und Nr. 3.
Eingetragen  aufgrund.. ' Baulandumlegung
“Schafstall”, am 10. Mai-1993.

GA 2864 AS 128.

Hierher mitlibertragen am 9. Mai 1996

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, bestehend in dem
Recht, in einem 0,65 m breiten und in der
Karte Uber'die Vorwegnahme der Entschei-
dung: gestrichelten-Streifen eine oberirdische
Wasserrinne anzulegen, - zur Ableitung des
Oberflachenwassers zu betreiben und zu
unter-halten.

Hat Gleichrang mit Abt Il Nr. 1 und Nr. 3.
Eingetragen  aufgrund  Baulandumlegung
“Schafstall”,.am 10. Mai 1993.

GA 2364 AS128.

Hierher mitibertragen am 9. Mai 1996

Zweite Abteilung:lfd. Nr. 3 Beschrankte personliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, betr. Duldung einer
Verdunstungs- und Versickerungsflache ein-
schlieBlich Wasserrinne.
Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1T und Nr., 2.
Bezug: Bewilligung vom 30. Marz 1993.
Eingetragen  aufgrund  Baulandumlegung
“Schafstall”, am 10. Mai 1993.
GA 2864 AS 128.
Hierher mitlibertragen am 9. Mai 1996

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 5 Reallast zugunsten der Stadt Reutlingen, be-
treffend Unterhaltung einer Bepflanzung so-
wie Betrieb von Verdunstungs- und Ver-
sickerungsflachen und Betrieb einer Wasser-
rinne.

Bezug: Bewilligung vom 22. Juni 1993 (GA
8803).

Eingetragen in Heft 32.485 Abt. Il Nr. 9 und
hierher mitibertragen am 9. Mai 1996.

Nr. 4 bereits geldscht.
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Nr. 1-3, 5 bei Neufassung der Abteilung einge-
tragen am 15.04.2005

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 10 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Aufgrund Ersuchen des Amtsgerichts Reut-
lingen — Vollstreckungsgericht — vom 29.04.
2025 (Az. 1 K 37/23), eingetragen (BOE033/
603/2025) am 14.05.2025.

Amtsgerichtsbezirk Reutlingen Grundbuch von Reutlingen:Nr. 35033
Teileigentumsgrundbuch

BV Ifd. Nr. 1 1/1.000 Miteigentumsanteil~.an "dem Grund-
stlck Karte Flur-SO-0409, VN 1997/128
Flurstick 8898/3, Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7,
Gebdude- und Freiflache, GroBe 3.030 m2;
Flurstlick--8898/2,  PestalozzistraBBe, Verkehrs-
flache; GroBe 86 m2;
Flurstick 8898/1," PestalozzistraBe, Verkehrs-
flache, GroBe 3:030 m?;
Flurstlick 8894/7, Walter-Gropius-Stral3e, Platz,
GroBe 41 m2;

verbunden :mit dem Sondereigentum an dem
im Aufteilungsplan mit Nr. 103 bezeichneten
Abstellraum im Untergeschoss von Haus A.

FUr:jeden Miteigentumsanteil ist ein beson-
deres Grundbuch angelegt (Nr. 34933 bis Nr.
35042).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist
durch die zu den anderen Miteigentumsantei-
len gehodrenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sonder-
eigentums — einschlieBlich der vereinbarten
Sondernutzungsrechte — wird auf die Bewil-
ligung vom 21. Dezember 1995 (Urkunden-
rolle 1995 Nr. 5248 des Notars
Reutlingen), GA 34933 AS 1 ff. Bezug ge-
nommen.

Aus Grundbuch Nr. 32485 BV. 10 hierher
Ubertragen.
Eingetragen am 09. Mai 1996.

Erste Abteilung Ifd. Nr. 2 , geb. am
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Zweite Abteilung Ifd. Nr. 1 Beschrankte persodnliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, bestehend in einem
Gehrecht. Der Verlauf des Gehrechts ist in der
Karte Uber die Vorwegnahme der Entschei-
dung gestrichelt eingezeichnet. Die Auslbung
des Gehrechts kann Dritten-.iberlassen wer-
den.

Hat Gleichrang mit Abt. Il.Nr. 2 und Nr. 3.
Eingetragen  aufgrund -Baulandumlegung
“Schafstall”, am 10. Mai-1993.

GA 2864 AS 128.

Hierher mitlibertragen.am 9.-Mai 1996

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 2 Beschrankte (personliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, bestehend in dem
Recht, in einem 0,65.-m breiten und in der
Karte..Uber die-Vorwegnahme der Entschei-
dung destrichelten Streifen eine oberirdische
Wasserrinne . -anzulegen, " zur Ableitung des
Oberflachenwassers | zu. -betreiben und zu
unterhalten.

Hat Gleichrang mit Abt Il Nr. 1 und Nr. 3.
Eingetragen.. . aufgrund  Baulandumlegung
“Schafstall”,-am 10. Mai 1993.

GA 2364 AS 128.

Hierher:mitibertragen am 9. Mai 1996

Zweite Abteilungifd. Nr. 3 Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, betr. Duldung einer
Verdunstungs- und Versickerungsflache ein-
schlieBlich Wasserrinne.
Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1 und Nr, 2.
Bezug: Bewilligung vom 30. Marz 1993.
Eingetragen  aufgrund  Baulandumlegung
“Schafstall”, am 10. Mai 1993.
GA 2864 AS 128.
Hierher mitiibertragen am 9. Mai 1996

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 5 Reallast zugunsten der Stadt Reutlingen, be-
treffend Unterhaltung einer Bepflanzung so-
wie Betrieb von Verdunstungs- und Versick-
erungsflachen und Betrieb einer Wasserrinne.
Bezug: Bewilligung vom 22. Juni 1993 (GA
8803).

Eingetragen in Heft 32.485 Abt. Il Nr. 9 und
hierher mitibertragen am 9. Mai 1996.
Nr. 4 bereits geldscht.
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Nr. 1-3, 5 bei Neufassung der Abteilung einge-
tragen am 15.04.2005

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 10 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Aufgrund Ersuchen des Amtsgerichts Reut-
lingen — Vollstreckungsgericht — vom 29.04.
2025 (Az. 1 K 37/23), eingetragen (BOE033/
603/2025) am 14.05.2025.

Amtsgerichtsbezirk Reutlingen Grundbuch von Reutlingen:Nr. 35018
Teileigentumsgrundbuch

BV Ifd. Nr. 1 1/1.000 Miteigentumsanteil~.an "dem Grund-
stlck Karte Flur-SO-0409, VN 1997/128
Flurstick 8898/3, Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7,
Gebdude- und Freiflache, GroBe 3.030 m2;
Flurstlick-8898/2, PestalozzistraBBe, Verkehrs-
flache; GroBe 86 m2;
Flurstick 8898/1," PestalozzistraBe, Verkehrs-
flache, GroBe 3:030 m?;
Flurstlick 8894/7, Walter-Gropius-Stral3e, Platz,
GroBe 41 m2;

verbunden :mit dem Sondereigentum an dem
im 'Aufteilungsplan mit Nr. 88 bezeichneten
PKW-Abstellplatz in der Tiefgarage.

Fur-jeden Miteigentumsanteil ist ein beson-
deres Grundbuch angelegt (Nr. 34933 bis Nr.
35042).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist
durch die zu den anderen Miteigentumsan-
teilen gehdérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sonder-
eigentums — einschlieBlich der vereinbarten
Sondernutzungsrechte — wird auf die Bewil-
ligung vom 21. Dezember 1995 (Urkunden-
rolle 1995 Nr. 5248 des Notars
Reutlingen), GA 34933 AS 1 ff. Bezug ge-
nommen.

Aus Grundbuch Nr. 32485 BV. 10 hierher
Ubertragen.
Eingetragen am 09. Mai 1996.

Erste Abteilung Ifd. Nr. 2 geb. am
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Zweite Abteilung Ifd. Nr. 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, bestehend in einem
Gehrecht. Der Verlauf des Gehrechts ist in der
Karte Uber die Vorwegnahme der Entschei-
dung gestrichelt eingezeichnet. Die Auslbung
des Gehrechts kann Dritten:.iberlassen wer-
den.

Hat Gleichrang mit Abt. Il.Nr. 2 und Nr. 3.
Eingetragen  aufgrund -Baulandumlegung
“Schafstall”, am 10. Mai-1993.

GA 2864 AS 128.

Hierher mitlibertragen.am 9.-Mai 1996

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 2 Beschrankte (personliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, bestehend in dem
Recht, in einem 0,65.-m breiten und in der
Karte..Uber die-Vorwegnahme der Entschei-
dung destrichelten Streifen eine oberirdische
Wasserrinne . -anzulegen, " zur Ableitung des
Oberflachenwassers | zu. -betreiben und zu
unterhalten.

Hat Gleichrang mit Abt Il Nr. 1 und Nr. 3.
Eingetragen.. -aufgrund  Baulandumlegung
“Schafstall”,-am 10. Mai 1993.

GA 2364 AS 128.

Hierher:mitibertragen am 9. Mai 1996

Zweite Abteilung-ifd. Nr. 3 Beschrankte personliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, betr. Duldung einer
Verdunstungs- und Versickerungsflache ein-
schlieBlich Wasserrinne.
Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1 und Nr, 2.
Bezug: Bewilligung vom 30. Marz 1993.
Eingetragen  aufgrund  Baulandumlegung
“Schafstall”, am 10. Mai 1993.
GA 2864 AS 128.
Hierher mitiibertragen am 9. Mai 1996

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 5 Reallast zugunsten der Stadt Reutlingen, be-
treffend Unterhaltung einer Bepflanzung so-
wie Betrieb von Verdunstungs- und Versicke-
rungsflachen und Betrieb einer Wasserrinne.
Bezug: Bewilligung vom 22. Juni 1993 (GA
8803).

Eingetragen in Heft 32.485 Abt. Il Nr. 9 und
hierher mitibertragen am 9. Mai 1996.
Nr. 4 bereits geldscht.
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Nr. 1-3, 5 bei Neufassung der Abteilung einge-
tragen am 15.04.2005

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 10 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Aufgrund Ersuchen des Amtsgerichts Reut-
lingen — Vollstreckungsgericht — vom 29.04.
2025 (Az. 1 K 37/23), eingetragen (BOE033/
603/2025) am 14.05.2025.

Amtsgerichtsbezirk Reutlingen Grundbuch von Reutlingen Nr. 35026
Teileigentumsgrundbuch

BV Ifd. Nr. 1 1/1.000 Miteigentumsanteil_an dem Grund-
stlck Karte Flur SO 0409, VN 1997/128
Flurstlick 8898/3, Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7,
Gebdude- und Freiflache, GroBe 3.030 m2;
Flurstick' 8898/2, PestalozzistraBe, Verkehrs-
flache, GroBe 86 m2;
Flurstick <8898/1, PestalozzistraBe, Verkehrs-
flache, GroBe 3.030 m2;
Flurstiick 8894/7, \Walter-Gropius-Stral3e, Platz,
GroBe 41 m2;

verbunden mit-dem Sondereigentum an dem
im Aufteilungsplan mit Nr. 96 bezeichneten
PKW-Abstellplatz in der Tiefgarage.

Flr jeden Miteigentumsanteil ist ein beson-
deres Grundbuch angelegt (Nr. 34933 bis Nr.
35042).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist
durch die zu den anderen Miteigentumsan-
teilen gehérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sonder-
eigentums — einschlieBlich der vereinbarten
Sondernutzungsrechte — wird auf die Be-
willigung vom 21. Dezember 1995 (Urkunden-
rolle 1995 Nr. 5248 des Notars
Reutlingen), GA 34933 AS 1 ff. Bezug ge-
nommen.

Aus Grundbuch Nr. 32485 BV. 10 hierher
Ubertragen.
Eingetragen am 09. Mai 1996.
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Erste Abteilung Ifd. Nr. 2 , geb. am

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, bestehend in einem
Gehrecht. Der Verlauf des Gehrechts ist in der
Karte Uber die Vorwegnahme der Entschei-
dung gestrichelt eingezeichnet: Die Ausibung
des Gehrechts kann Dritten-dberlassen wer-
den.

Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2 und Nr. 3.
Eingetragen  aufgrund-' Baulandumlegung
“Schafstall”, am 10.'Mai 1993:

GA 2864 AS 128.

Hierher mitlibertragen am 9. Mai 1996

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, bestehend in dem
Recht,. in einem 0,65 m breiten und in der
Karte Uber die. Vorwegnahme der Entschei-
dung gestrichelten Streifen eine oberirdische
Wasserrinne anzulegen, -zur Ableitung des
Oberflachenwassers —zu betreiben und zu
unterhalten.

Hat Gleichrang mit Abt Il Nr. 1 und Nr. 3.
Eingetragen. -aufgrund  Baulandumlegung
“Schafstall”, am 10. Mai 1993.

GA 2364 AS 128.

Hierher mitlbertragen am 9. Mai 1996

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 3 Beschrankte personliche Dienstbarkeit zuguns-
ten der Stadt Reutlingen, betr. Duldung einer
Verdunstungs- und Versickerungsflache ein-
schlieBlich Wasserrinne.
Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1 und Nr, 2.
Bezug: Bewilligung vom 30. Marz 1993.
Eingetragen  aufgrund  Baulandumlegung
“Schafstall”, am 10. Mai 1993.
GA 2864 AS 128.
Hierher mitlbertragen am 9. Mai 1996

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 5 Reallast zugunsten der Stadt Reutlingen, be-
treffend Unterhaltung einer Bepflanzung so-
wie Betrieb von Verdunstungs- und Versicke-
rungsflachen und Betrieb einer Wasserrinne.
Bezug: Bewilligung vom 22. Juni 1993 (GA
8803).

Eingetragen in Heft 32.485 Abt. Il Nr. 9 und
hierher mitibertragen am 9. Mai 1996.
Nr. 4 bereits gel6dscht.
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Nr. 1-3, 5 bei Neufassung der Abteilung einge-
tragen am 15.04.2005

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 10 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Aufgrund Ersuchen des Amtsgerichts Reut-
lingen — Vollstreckungsgericht — vom 29.04.
2025 (Az. 1 K 37/23), eingetragen (BOE033/
603/2025) am 14.05.2025.

Anmerkung:
Zu Abt. II, Nr. 1: Die personliche Dienstbarkeit in Form eines Gehrechtes zugunsten

der Stadt Reutlingen ist Voraussetzung fur die ErschlieBung, Instandhaltung und
Pflege des Areals und hat somit keinen Werteinfluss-auf die Wertermittiung.

Zu Abt. ll, Nr. 2: Die personliche Dienstbarkeit in Form einer Wasserrinne zuguns-
ten der Stadt Reutlingen ist Voraussetzung fur die Ableitung-des Oberflachenwas-
sers und hat somit keinen Werteinfluss auf die Wertermittiung.

Zu Abt. ll, Nr. 3: Die personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Reutlingen
betreffend Duldung einer Verdunstungs- und Versickerungsflache einschlieBlich
Wasserrinne ist Voraussetzung fur die ErschlieBung  des Areals und hat somit
keinen Werteinfluss auf die Wertermittlung.

Zu Abt. Il, Nr. 5: Die Reallast zugunsten der Stadt Reutlingen, betreffend
Unterhaltung einer Bepflanzung: sowie Betrieb von Verdunstungs- und Versicke-
rungsflachen und Betrieb einer Wasserrinne ist VVoraussetzung fir den Betrieb des
Areals und hat somit keinen Werteinfluss auf die. Wertermittlung.

Anmerkungen zur Wertrelevanz der angeordneten Zwangsversteigerung
Die Anordnung derZwangsversteigerung:.ist' nicht wertbeeinflussend. Dass im
Zwangsversteigerungsverfahren. Gebote unterhalb des Verkehrswerts Gblich sind,
darf nicht dazu-fuhren, die wertbeeinflussenden Umstande dabei anders zu beur-
teilen, als bei der Verkehrswertermittlung schlechthin. Ein Abschlag wegen des
~Makels der)Zwangsversteigerung” (Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwal-
tungsvermerk) ist bei-der Verkehrswertermittlung deshalb nicht zuldssig.
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs finden auftragsgemaB in dieser Wert-
ermittiung fur'die Zwangsversteigerung keine Bertcksichtigung.

3.2 Teilungserklarung

Gegenstand der Teilung (gem. Teilungserklarung zur Begrindung von Wohnungs-
eigentum nach § 8 WEG vom 15. 03. 1951, BGBI. | S. 175) ist die Teilung der
Grundstiicke, Flst. Nr. 8898/3, Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7, Gebdude- und
Freiflache, 3.030 m2, FIst. Nr. 8898/2, PestalozzistraBe, Verkehrsflache, Flst. Nr.
8898/1, PestalozzistraBe, Verkehrsflache und Flst. Nr. 8894/7, Walter-Gropius-
Strale, Platz, jeweils Blatt 34935, Blatt 35033, Blatt 35018 und Blatt 35026, BV
Nr. 1 (Ubertragung aus GB Heft 32485 BV 10, eingetragen am 09. Mai 1996) in
Miteigentumsanteile und verbindet mit diesen Miteigentumsanteilen Sondereigen-
tum an Wohnungen zu Wohneigentum sowie Teileigentumseinheiten an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen i. S. des WEG wie folgt:
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Miteigentumsanteil von 39,30/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an den
im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten, nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raum im Erdgeschoss von Haus A.

Miteigentumsanteil von 1/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an dem im
Aufteilungsplan mit Nr. 88 bezeichneten PKW-Abstellplatz in der Tiefgarage.
Miteigentumsanteil von 1/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum.an dem im
Aufteilungsplan mit Nr. 96 bezeichneten PKW-Abstellplatz in der Tiefgarage.
Miteigentumsanteil von 1/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an dem im
Aufteilungsplan mit Nr. 103 bezeichneten Abstellraum im Untergeschoss von Haus
A.

Anmerkung:
Keine

3.3 Baulastenverzeichnis

Eine Baulast ist eine freiwillig Gbernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung,
die den Grundstlckseigentiimer zu einem sein -Grundstick: betreffendes Tun,
Dulden oder Uberlassen verpflichtet:

Gem. schriftlicher Auskunft durch ‘das Baurechtsamt Reutlingen, vom 06.10.2025,
enthalt das Baulastenverzeichnis der Stadt Reutlingen folgende Eintragungen:

Baulastenblatt 3837 Blatt 1, flr das Grundstlck- Flst. 8898/4, PestalozzistraBBe:
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Baulastenblatt 3838 Blatt 2, flr das Grundstlck FIst. 8895/3, PestalozzistraBBe:

Baulastenblatt 4206 Blatt 1, fur die Grundsticke Fist.-.8894/3 + 8894/4, \Nalter-
Gropius-Platz 1, Walter-Gropius-StraBe 1, 3, 5:

Reutlingen, den 31.10.2025 Seite 25 von 84



Michael Eberhard Wendler

Anmerkung:

Gutachten: Walter-Gropius-Platz 3
72762 Reutlingen

zu Baulastenblatt 3837, Ifd. Nr. 1: Der Stellplatznachweis betrifft die zu bewerten-

den Einheiten nicht.

zu Baulastenblatt 3837, Ifd. Nr. 2: Die Baulast ist Voraussetzung fur die Er-

schlieBung des Bewertungsobjektes.
zu Baulastenblatt 3838: Der Stellplatznachweis betrifft die zu bewertenden Ein-

heiten nicht.

zu Baulastenblatt 4206: Die Baulast ist Voraussetzung fir die ErschlieBung des Be-

wertungsobjektes.

3.4 Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand

Planungsrecht:

Baugebiet:

Zahl der Stockwerke:
Grundflachenzahl:
Geschossflachenzahl:
Bauweise:

MaBgebende BauNVO:
Grundflachenzahl:
Geschossflachenzahl:

Fir die zu bewertenden Grundstiicke, Flst. 8898/3,
8898/2, 8898/1 und 8894/7 .gilt der Bebauungsplan
Nr. 3_93 , Schafstall — Teil 3 rechtsgiltig seit 08.04.
1993.

Allgemeines Wohngebiet, Sonderregelung => H2: im
EG nur-Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
storende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe.

> [l

0,4 (gem. BauNVO 1990)

keine Angabe

abweichend

1990
0,4 (gem. BauNVO 1990)
1,2 (gem. BauNVO 1990)

Tatsachliche Nutzung, Fist. 8898/3, Mehrfamilienhduser mit Gewerbeein-

heiten
Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7
Entwicklungsstufe: bebautes Land
Bauflache/Baugebiet: WA
Zahl-der Vollgeschosse \Y,
GRZ: ca. 0,3
GFZ: ca. 1,4
WGFZ: ca. 1,4
Dachform: Flachdach
Anmerkung:

In dieser Wertermittlung wird von einer genehmigten GFZ-Uberschreitung ausge-

gangen.
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3.5 ErschlieBungszustand

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

3.6  Offentlich-rechtliche Beitrige und nicht steuerliche Abgaben

Zu o6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Geblhren liegen dem Sachver-
standigen keine weiteren Informationen vor.

Fur diese Wertermittlung wird ungeprift unterstellt; dass séamtliche Abgaben, Bei-
tradge und Gebuhren, die moéglicherweise wertbeeinflussend-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 11.245.898 Einwohner
Regierungsbezirk Tubingen 1.904.079 - Einwohner
Region Neckar-Alb 720.355 Einwohner
Landkreis Reutlingen 293.483  Einwohner
Stadt Reutlingen 118:852 Einwohner (Stand

(Stand: 31.12.2024, http://www statistik.baden-wuerttemberg.de)

4.1.2 Makrolage

Reutlingen ist eine Kreisstadt, liegt 382 m U. NN und ist die-groBte Stadt des Land-
kreises Reutlingen in zentraler Lage Baden-Wirttembergs. Die Stadt liegt im duBer-
sten Nordwesten des Kreisgebietes. Die nadchsten GroB3stadte sind Stuttgart (31
Kilometer nérdlich) und Ulm (57 Kilometer sid&stlich von Reutlingen). Heute ist
Reutlingen die neuntgréBte Stadt in Baden-Wirttemberg und, nach Stuttgart, Heil-
bronn und Ulm, die viertgroBte Stadt des Landesteils \Wirttemberg. Reutlingen
gehért mit dem ndheren Umland zum  sddlichen Bereich der Metropolregion
Stuttgart. Innerhalb der Region Neckar-Alb bildet Reutlingen zusammen mit der
westlichen Nachbarstadt-Tubingen das Oberzentrum, eines von derzeit 14 in
Baden-Wurttemberg.

Das Bewertungsobjekt befindet sich ' westlich-des Stadtzentrums (Marktplatz) von
Reutlingen.

Reutlingen hatals-eine von. nur 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 Tldbingen beziehungsweise A 8 Stuttgart — Ulm Uber Filderstadt nur etwa 30
Minuten- entfernt. -Durch die Stadt fihren die B 28 Tubingen — Ulm, die B 312
Stuttgart — Biberach — Memmingen. Die B 464 bildet einen Zubringer zur B 27 und
weiter Richtung- Boblingen zur A 81. 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 entfernt und mit dem Auto Uber die B 464 und B 27
erreichbar.
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Regio-Karte:

Stadtkarte:
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4.1.3 Mikrolage

Allgemein: Das zu bewertende Objekt liegt ca. 2,4 km westlich

des Stadtzentrums (Marktplatz) von Reutlingen, in ei-
nem Wohngebiet.
Die ,Hohbuch-Grundschule” befindet sich:ca. 300 m
ostlich, die Eichendorff-Realschule sowie das Johannes-
Kepler-Gymnasium befinden sich ca.-2,0 km norddst-
lich und die ,Eduard-Spranger-Gemeinschaftsschule”
ca. 1,4 m sudostlich des Objektes. Zahlreiche. Kinder-
garten und Kirchen sowie die: ReutlingerHochschule
stdlich sind fuBlaufig gut erreichbar.

Parkierungssituation: Zusatzlich zu den PKW-Stellplatzen Nr. 88 und Nr. 96
in der Tiefgarage .sind’ wenige “6ffentliche Kfz-Stell-
platze entlang der Pestalozzistral3e vorhanden.

Infrastruktur: Eine gute verkehrstechnische Anbindung des Walter-

Gropius-Platzes bzw.-der Pestalozzistra3e ist vorhan-
den. Vom Bewertungsobjekt aus.gelangt man Uber die
ca.-4,2-km entfernt liegende BundesstraBe 313 mit
Anschluss in Wendlingen auf die A 8 (Stuttgart-Ulm-
Miinchen). DieB 28 in-Richtung Tdbingen mit An-
schluss in.-Herrenberg auf die A 81 (Heilbronn-
Stuttgart-Singen)  befindet sich in ca. 900 m Ent-
fernung. Uber die, ebenfalls in ca. 900 m Entfernung
liegende B 464 mit Anschluss auf die B 27 (Tubingen-
Stuttgart) ist-der Stuttgarter Flughafen in ca. 30 Min.
zu'erreichen.
Vom Bewertungsobjekt besteht ein guter Anschluss an
den. - offentlichen Nahverkehr. Die Bushaltestelle
. Walter-Gropius-Platz” mit der Buslinie 4 befindet sich
unmittelbar vor dem Objekt. Der Bahnhof , Reutlingen
West” liegt ca. 1,9 km norddstlich. Der Reutlinger
Hauptbahnhof ist Uber diese Haltestelle in ca. 16 Minu-
ten zu erreichen. Der Flughafen Stuttgart in Leinfelden-
Echterdingen sowie die Neue Messe Stuttgart sind Uber
diese Haltestelle mit Bussen in ca. 70 Min. erreichbar.

Umgebungsbebauung: Es handelt sich um ein Wohngebiet, in dem sich Uber-
wiegend Mehrfamilienhaduser, freistehend oder in ge-
schlossener Bauweise, mit Flachdachern befinden.

Wirtschaft: Die ehemalige Freie Reichsstadt Reutlingen ist heute
das groBte Wirtschaftszentrum zwischen Stuttgart und
dem Bodensee. Wirtschaftlich gehért Reutlingen zum
stdlichen Teil der Europaischen Metropolregion Stutt-
gart und bildet mit der Nachbarstadt Tubingen das ge-
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meinsame Oberzentrum fOr die Region Neckar-Alb.
Heute ist die Stadt ein moderner und dynamischer
Dienstleistungs- und Industriestandort mit 114.000 Ein-
wohnermn. Elektrotechnische Industrie und Maschinen-
bau dominieren im Produktionsbereich, aber auch das
Handwerk sowie innovative Dienstleistungen spielen
eine wichtige Rolle. In Reutlingen wird far den Welt-
markt produziert. Insbesondere in den@ereumen Auto-
matisierung, Robotik, Maschinenbau und Elektrotech-
nik behaupten sich Reutlinger t}l}temehum\érfolg-
reich im internationalen Wettbewem Beutlingen be-
herbergt ber 5000 Betnebg ‘vor allem im mittelstan-

dischen Bereich. . .\7. PN \x P
\\\\ X \
Wirtschaftskennzahlen: e 56.879 sozualversnchefungspﬂlc{qnge Beschaftlgte am
Arbeitsort (2023) . QP

* 33.581 Berufseinpendler f(zozs)

e 25715 BerG?éadspendTér\ 2023)

e Umsatz 2023 im verarbeiténden-Gewerbe Reutlingen:
9.401.079 T€ be{ msgesamt 74 Bémeben mit 13.594

Besch\éfﬁgten
l'Sga 1 322023 nnpﬂ\wm ﬁatsvk.baaéﬂmmermerq de)
:\\._ ]) 5\\, - 3\*‘.\ ,

4.2.1 Zusammenfassende qur;e;lung de\r\tageqxlﬁlltat

Die Standortfaktoren' smdtaufgm(ﬁ der zentmmsnahen und ruhigen Lage sowie
der guten Anblndqngﬁber du&BundesstraBen 464 (B 27, Flughafen Stuttgart) und

B 28 (T Obmgenp&&) als gutm\bezelchnen

o “5.‘. N . & \\\: )
4.3 Besdmaﬁgnhbltsmqut'nah W)
lJ AN H | {\\\-\;
N fit'ifé \\
.GroBer L) ,\; N “Flst. Nr. 8898/3: 3.030 m?
ST 4 T N Fist. Nr. 8898/2: 86 m?
R T e RN/ Fist. Nr. 8898/1: 25 m?
DY N Fist. Nr. 8894/7: 41 m?
W St A
RS ;_.,E(S"Eﬁiieﬁung: Die fuBldufige ErschlieBung des Grundstlicks Flst.

8898/3 erfolgt Uber die sudlich verlaufende Pestaloz-
zistraBe bzw. 6Ostlich liegenden Walter-Gropius-Platz.
Die Zufahrt zu den PKW-Stellpldtzen in der Tiefgarage
sowie der Zugang zum Fist. 8894/7 erfolgen von der
ostlich liegenden Walter-Gropius-StraBe aus. Beide
Grundstucke sind an die ErschlieBungsstraBBe ,Pesta-
lozzistraBe™ angeschlossen.
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Anmerkung:
Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt unterirdisch durch die Tiefgarage auf Grund-

stuck Flst. 8894/4.

Abmessungen: Flst. Nr. 8898/3:
StraBenfront, Walter-Gropius-Platz: ca. 36,00 m
Wegfront, PestalozzistraBe: ca. 16,00 m

StraBenfront , Walter-Gropius-StraBe:- . ca. 5,50 m

Flst. Nr. 8898/2:

StraBenfront, PestalozzistraB3e: ca. 16,70 m
Mittlere Tiefe: ca.520m
Flst. Nr. 8898/1:

StraBenfront, Pestalozzistral3e: ca.520m
Mittlere Tiefe: ca. 4,80 m

Flst. Nr. 8894/7:
StraBenfront , Walter-Gropius-StraBe: ca. 12,00 m
Mittlere Tiefe: ca. 550 m

Form: Flst. Nr. 8898/3:
Langliches -Trapez mit..rechtwinkligen Einschnitten
stidlich'und an der.Nord-Ost-Ecke.

Flst. Nr. 8898/2:
RegelmaBiges:Viereck, der Rundung des StralBenver-
laufs folgend.

Flst. Nr. 8898/1:
RegelmaBiges Viereck, der Rundung des StralBenver-
laufs folgend.

Flst. Nr. 8894/7:
Gerade 0stliche und sudliche Grundstlicksgrenzen,
Nordlich und westlich in Bogenform, dem StraB3en-
verlauf folgend.

Oberflachengestalt: Flst. Nr. 8898/3:
In Richtung Norden leicht abfallend
Flst. Nr. 8898/2:
eben
Flst. Nr. 8898/1:
eben
Flst. Nr. 8894/7:
eben
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Verkehrliche AnschlieBung: Die stdlich verlaufende PestalozzistraBe ist eine 6f-
fentliche, voll ausgebaute StraBe mit Gehwegen auf
beiden StraBenseiten.

Die o6stlich liegende Walter-Gropius-StraBe ist eine 6f-
fentliche, voll ausgebaute Stral3e teilweise mit Geh-
weg auf einer Stralenseite.

4.4 Altlasten

GemaB schriftlicher Auskunft durch Herrn , Landratsamt Reutlingen, Um-
weltschutzamt, vom 30.09.2025, werden die Grundsticke, Flurstick-Nr. 8898/3,
Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7, Nr. 8898/2, PestalozzistraBBe, Nr. 8898/1, Pestalozzi-
straBBe, und Nr. 8894/7, Walter-Gropius-StraB3e, jewells in 72762 Reutlingen nicht
im Bodenschutz- und Altlastenkataster BAK gefiihrt.

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

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

4.5 Denkmalschutz
Das Gebdude stand zum:Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag nicht unter
Denkmalschutz.
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4.6 Hochwassergefiahrdungslage

Anmerkung:

Fur das Grundstick, Flst. 8898/3, Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7 in Reutlingen, be-

steht gemdB Auskunft aus dem digitalen Daten- und Kartendienst der LUBW vom
12.10.2025, keine Uberflutungsgefahr.
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Anmerkung:
FUr das Grundstiick, Flst. 8898/2, PestalozzistraBe in Reutlingen, besteht gemal

Ausku_rjft aus dem digitalen Daten- und Kartendienst der LUBW vom 12.10.2025,
keine Uberflutungsgefahr.
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Anmerkung:
FUr das Grundstlck, FIst. 8898/1, PestalozzistraBe in Reutlingen, besteht gemaR

Ausku_rjft aus dem digitalen Daten- und Kartendienst der LUBW vom 12.10.2025,
keine Uberflutungsgefahr.
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Anmerkung:

FUr das Grundstlck, FIst. 8894/7, Walter-Gropius-StraBe in Reutlingen, besteht

gemaB Auskunft aus dem digitalen Daten- und Kartendienst der LUBW vom
12.10.2025, keine Uberflutungsgefahr.

Reutlingen, den 31.10.2025

Seite 37 von 84



Michael Eberhard Wendler Gutachten: Walter-Gropius-Platz 3
72762 Reutlingen

5 Beschreibung der baulichen Anlagen

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

5.1 Gebaudeart

Das Grundstlck, Flurstick 8898/3 ist mit 3 Mehrfamilienhdusern teilweise-mit Ge-
werbeeinheiten und einer Tiefgarage bebaut. Auf den Grundstiicken, Flurstlick Nr.
8898/2, Nr. 8898/1 und Nr. 8894/7 befinden sich PKW-Stellplatze im Freien.

Hinweis:
Das Gebdude, Walter-Gropius-Platz 3 Uberbaut ab-dem: 2.-Obergeschoss das
Grundstuck Flst. 8898/2 und ist wedr als Baulast noch im Grundbuch erfasst.

5.2 Gebdudenutzung

Das Gebaude, Walter-Gropius-Stra3e 3, beinhaltet 17 Eigentumswohnungen
sowie 4 Gewerbeeinheiten, die Uber ein gemeinsames Treppenhaus mit Aufzug
erschlossen werden. Im Untergeschoss befinden sich Abstellrdume, Technikrdume
und gemeinschaftlich genutzte ‘Raume sowie teilweise die PKW-Stellplatze der
Tiefgarage.

Die zu bewertende Gewerbeeinheit, - MEA-Nr. 2-befindet sich im Erdgeschoss und
wird gewerbewirtschaftlich:(Buro und Praxis):genutzt.

Der Abstellraum MEA-Nr. 103 liegt im 1. Untergeschoss des Gebaudes.

Die PKW-Stellplatze, MEA-Nr.-88 und MEA-Nr. 96 befinden sich in der Tiefgarage
auf Ebene des 1..Untergeschosses.

5.3 Grundflache/Geschossflache/Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Grundflache: ca. 877,00 m2 (gerundet)
Geschossflache: ca. 4.366,00 m2 (gerundet)
Grundflachenzahl: GRZ =ca. 0,3
Geschossflachenzahl: GFZ=ca. 1,4
Wertrelevante Geschossflachenzahl: WGFZ =1,4

Anmerkung:

Keine

5.4 Baubeschreibung

Grundlage fur die Baubeschreibung ist die Erhebung im Rahmen der Ortsbesich-
tigung und der vorliegenden Bauakte und Beschreibung. Gebaude und AufBen-
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anlagen werden insoweit dargestellt, wie es fir die Herleitung der Daten fur die
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 geprft.
Bei der Wertermittlung wird die Funktionsfahigkeit zum Wertermittlungsstichtag
unterstellt.

Nachfolgend der Ubersichtsplan (Lageplan) mit den Flurstiicken 8898/3, 8898/2,
8898/1, 8894/7:

5.4.1, Bauweise / Bauart

6-geschossiges Wohn- und Geschaftsgebaude, unterkellert, teilweise mit Tief-
garage, ausgebautes Dachgeschoss. Uberdeckung mit Flachdach. 1-geschossige
Tiefgarage auf UG-Ebene. Uberdeckung mit Flachdach.

5.4.2 Baujahre
ca. 1995-1996: 3 Mehrfamilienhduser mir Gewerbeanteil, Tiefgarage
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Ermittlung des bereinigten Baujahres

Wenn ein Wohngebaude saniert wurde, wird ein bereinigtes Baujahr ermitteit.
Gem. Anlage 2 der ImmoWertV2021 wurde ein Modernisierungspunkteverfahren
entwickelt, mit welchem der Modernisierungsgrad ermittelt wird. Langer als 20
Jahre zurGckliegende ModernisierungsmaBnahmen haben weniger Emfluss auf die
Restnutzungsdauer des Gebaudes:

Punktesystem L) PN
Modernisierungselemente Max. Punkte "N
Dacherneuerung r@ﬁgj 4
Verbesserung der Fenster und AuBentiren SN 2
Verbesserung der Leitungssysteme I QNS
Modernisierung Heizungsanlage PR = N
Warmedammung der AuBenwande & R4
¢ SN 2
2
2
20

Modernisierung von Badern N o NS
Modernisierung des Innenausbaus ( “f‘sﬁ‘\** N
Grundrissgestaltung N o L&
Summe Punkte N \[\

" d

Walter-Gropius-Platz3 NZ
Modernisierungselemente N, @ ) Max. Punkte
Dacherneuerung QJ o N
Verbesserung der Fenster und Auﬂmturen \\\'\. : \‘*ll ‘
{ BN
T O
g Heizun N
Warmedammung der wande- \B\~
Modernisierung von.Bidem \\? *., \Q:
Moaemuemﬁg;g@:ermsm‘s\ .
Grmdtlssgestaitung _ “\
Summe Punkte %))
\\ i N 7
Uber‘_dle\Formel lm?nOWertVZhb Anlage 2, II.,2.) wird die RND ermittelt:
o J‘.<\\ \_ A'ter
NS \RN‘D =ax: - b x Alter + ¢ x GND
( GND
| \\ Anhahc[der errechneten Punktezahl und in Abhangigkeit der Gesamtnutzungs-
* dauer wird die Restnutzungsdauer (RND) und somit das bereinigte Baujahr er-
mlttah Dieses Verfahren findet bei dieser Wertermittlung keine Anwendung, da es
"???sw.h um eine Gewerbeeinheit handelt.

Hieraus ergibt sich bei einer GND von 80 Jahren fir Wohnhauser mit Mischnut-
zung (gem. Anlage 1 der ImmoWertvV2021), einem Gebaudealter von 30 Jahren
eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren.

,,‘-_‘
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5.5 Bautechnische Beschreibung

5.5.1 Konstruktion

Fundamente: Stahlbeton-Streifenfundamente
AuBenwande: Stahlbeton, Mauerwerk massiv, isoliert
Dachtragwerk: Stahlbeton, isoliert

5.5.2 Gebaudehiille

Fassade: verputzt und gestrichen

Fenster: Kst.-Fenster mit Isolierverglasung, Kst.-Rollladen, manuell
Dacheindeckung:  extensiv begriint

Dachform: Flachdach

Dachrinnen: Zinkrinnen innen

Boden: Stahlbeton-Bodenplatte

Heizung: Fernwarme

Warmwasserversorgung: zentral

5.5.3 Innenbereich

MEA-Nr. 2, Gewerbeeinheit

Erdgeschoss: Blroraum 1, Teekiiche, WC; 2 Gewerberaume, Flur, WC

Belichtung: NatUrlich tber Fenster(2 Stlick), feststehende Fensterelemente,
(3 Stick), raumhohe Fensterelemente (5 Stlck), Eingangstir
mit-Glasausschnitt (2 Stlck)

FuBboden: Kst.-Fliesen in-Granitoptik

Innenwande: Massives Mauerwerk, teilweise Standerwande beplankt, ver-
putzt und gestrichen; WC-Raume teilweise raumhoch gefliest

Decke: Stahlbetondecke, abgehangt mit Akustikpaneelen

Tdren: Holzwerkstofftlren, gestrichen;

Sanitare Anlagen: - WC 1 mit Waschbecken; WC 2 mit Waschbecken

Anmerkung: Die Raumlichkeiten des Miteigentumsanteils Nr. 2 sind aktuell
in2 Gewerbeeinheiten aufgeteilt.

MEA-=Nr.-103, Abstellraum

Untergeschoss: Abstellraum

Belichtung: NatUrlich Uber Kellerlichtschachte (2 Stiick)
FuBboden: Estrich

Innenwande: Stahlbeton, gestrichen

Decke: Stahlbetondecke, gestrichen

Tdren: Metall
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MEA-Nr. 88, PKW-Stellplatz

Tiefgarage: PKW-Stellplatz

Belichtung: Natdrlich Gber Kellerlichtschacht (1 Stlick)
FuBboden: Estrich

Decke: Stahlbetondecke

Tor: Metalltor, gestrichen

MEA-Nr. 96, PKW-Stellplatz

Tiefgarage: PKW-Stellplatz

Belichtung: Keine natirliche Belichtung

FuBboden: Estrich

Decke: Stahlbetondecke

Tor: Metalltor, gestrichen

Treppenhaus: Stahlbetontreppe mit Kunststeinfliesen

Aufzug: Personenaufzug Uber 6 Stationen, 630 kg Tragfahigkeit bzw.
8 Personen, Baujahr 1995, modernisiert 2023

Anmerkung:

Keine

5.5.4 Energiepass

Energieausweis vom:04.05.2018 -mit Gdltigkeit bis 04.05.2028 mit einem End-
energieverbrauch von 70 kWh (m?2a).
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5.6 AuBenanlagen

Das kleine Grundstiick, FIst. 8898/1, PKW-Stellplatze, findet Zufahrt von der sid-
lich vorbeifihrenden PestalozzistraBe aus. Die Flachen der Stellplatze sind mit
Betonpflaster versehen.

Zugang und Zufahrt zum sudlich liegenden Flurstiick 8898/2 erfolgen direkt von
der PestalozzistraBe aus. Das Grundstlick beinhaltet neben zwei-begriinten und
mit niedrigen Blihstrauchern bepflanzten Trennstreifen, einen Durchgangsweg
sowie PKW-Stellplatze, jeweils mit Betonplatten versehen.

Das bebaute Grundstlck, Flst. 8898/3, beinhaltet westlich-und nordlich, groBe
Grunflachen, die teilweise von Blschen und Strauchern-unterbrochen-sind. Entlang
der westlichen Grundstlcksgrenze sind hohen Laubbdumen gepflanzt. Die Flache
an der Ostseite der Gebaude ist mit Betonplatten versehen.

Das Grundstick, Fist. 8894/7, PKW-Stellplatze, findet Zufahrt von der nérdlich
liegenden Walter-Gropius-StraBBe aus. Die Flachen der Stellplatze sind mit Beton-
pflaster versehen.

Der von der PestalozzistraBe aus zum-westlich liegenden Eingang der Gewerbe-
einheit fihrende Weg ist mit Betonsteinen gepflastert. Der Zugang zum &stlich
liegenden Eingang erfolgt Uber den, mit Betonplatten belegten Walter-Gropius-
Platz. Die Grundstiicksentwasserung erfolgt vermutlich- tber sowie durch Sicke-
rung.

Die Zufahrt zu den PKW-Stellplatzen.in der Tiefgarage erfolgt Gber die asphal-
tierten Tiefgarageneinfahrt von der Walter-Gropius-StraBe aus und verlduft unter-
irdisch durch die Tiefgarage des Grundstlcks Flst. 8894/4.

Anmerkung:
Keine
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6.1

6.2

6.3

Bautechnische Bewertung
Konstruktive Baumangel

Es wurden zum Besichtigungstermin keine konstruktiven Baumangel festgestellt,
welche die Erstellung des Gebadudes betreffen. Eine Notwendigkeit fur eine ent-
sprechende Untersuchung am Gebadude konnte nach den Feststellungen beim
Ortstermin nicht erkannt werden.

Technische Baumangel

Die technische Gebadudeausstattung befindet sich.in. dem) Gebaude nach sachver-
standigem Ermessen in einem, dem Baujahr entsprechenden:-guten bis befrie-
digenden Zustand. Es konnten keine offensichtlichen technischen Baumangel
festgestellt werden, welche die Erstellung des Gebadudes betreffen. Bezlglich der
mit dem Gebdude verbundenen Ausstattungen wie Fernwarme, Elektroinstal-
lationen und Sanitaranlagen wird festgestellt, dass diese in Ordnung sind und den
heutigen Erfordernissen entsprechen. Es.wird eine regelmafBige Prifung und War-
tung unterstellt.

Zusammenfassung ,, Allgemeiner Bauzustand”

Die Gewerbeeinheit (MEA-Nr. 2), der-Abstellraum (MEA-Nr. 103) sowie die PKW-
Stellplatze in der Tiefgarage (MEA-Nr. 88 und MEA-Nr. 96) befinden sich, nach den
wahrend der Ortsbesichtigung. getroffenen Feststellungen, sowohl von der
Substanz als .auch-von der technischen:Ausstattung in einem guten bis befrie-
digenden Gesamtzustand. ‘Schall--.und Warmeschutz sind dem Baujahr ent-
sprechend ausgefihrt.
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7 Flachen- und Massenermittlung

Anhand der vorliegenden Grundrisse aus dem Jahr 1994 und der Flachenbe-
rechnung vom Marz 1994 wurden die Wohn- und Nutzflachen sowie die Bruttoge-
schossflachen ermittelt und plausibilisiert.

7.1  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.

Anmerkung:
Nicht erforderlich.

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, Aufzige, Flure) und Funk-
tionsflachen (Heizungsraum, Maschinenrdume, technische Betriebsraume).

MEA-Nr. 2, Gewerbeflachen

Gewerbeeinheit

Erdgeschoss NF
Blroraum 1 43,46 m?2
Flur 1,48 m?2
Teekiiche 7,60 m2
WC 1,57 m2
Blroraum:2 22,12 m?
Blroraum 3 58,35 m2
Flur 8,98 m>2
WC 2,75 m2
Gesamt 146,32 m?

Ermittelte Gesamt-Nutzflache = 146,00 m2 (gerundet)

Anmerkung:

Die Flachen wurden Uber das vorliegende Aufmal3, im Abgleich mit den Grundriss-
planen ermittelt bzw. teilweise Gbernommen.
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MEA-Nr. 103, Abstellraum

Untergeschoss NF
Abstellraum Nr. 103 14,82 m2
Gesamt 14,82 m?2

Ermittelte NF-Abstellraum = 15,00 m2 (gerundet)

MEA-Nr. 88, PKW-Stellplatz

Tiefgarage NF
PKW-Stellplatz Nr. 88 13,13 m?
Gesamt 13,13 m?

Ermittelte NF-PKW-Stellplatz = 13,00 m2 (gerundet)

MEA-Nr. 96, PKW-Stellplatz

Tiefgarage NF
PKW-Stellplatz 96 13,13 m2
Gesamt 13,13 m?

Ermittelte NF-PKW-Stellplatz = 13,00 m? (gerundet)
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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 bellifteten Dachern oder Uber abgehangten De-

cken.

Bruttogrundflache Walter-Gropius-Str. 3, 5, 7

Ebene BGF
2. UG 165,12 m?2
1. UG 534,76 m?
EG 876,98 m?
1. 0G 945,45 m?2
2.0G 950,96 m?
3.0G 886,44 m?
DG 747,69 m?
Gesamt 5.107,40 m2
BGF Tiefgarage: 1.384,09 m?

Anmerkung: In Ermangelung einer vollstandigen, der aktuellen Situation ent-
sprechenden, VermaBung wurde die BGF-anhand der vorliegenden Grundrisse
Uber die eingetragenen MaBe ermittelt-bzw. Uber MaBabtragung grob Uber-

schlagig berechnet.
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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
MaBeinheit ist Kubikmeter.

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

BRI = Bruttogrundflache x Hohe
Die Hohen zur Berechnung des BRI werden folgendermalBen ermittelt:

Bei Erd- und Obergeschossen:
Abstand zwischen den einzelnen FertigfuBbodden der ‘Geschosse untereinander,
d.h. inklusive der fertigen Bodenbeldge.

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 dartiberliegenden Geschosses.

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

Anmerkung:
Nicht erforderlich.
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8 Ermittlung des Bodenwertes
8.1 Allgemeine Definitionen

Der Bodenwert ist nach § 14 (1) und 40 Abs. (1 und 2) ImmoWertV (Immobilien-
wertermittlungsverordnung, Fassung vom 14.07.2021) i.d.R. im Wege des Preisver-
gleichs zu ermitteln (§ 40 (2)), und zwar mit dem Wert, der sich<ohne Berlcksich-
tigung der vorhandenen Anlagen auf dem Grundstlck ergeben wiirde. Zur Boden-
wertermittlung kénnen auch Bodenrichtwerte herangezogen. werden, die nach §
196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ebenfalls mit dem Wert ermittelt und-veroffentlicht wer-
den, der sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware. Gegenstand
der Regelung des § 13 (2) ImmoWertV ist im Kern lediglich der:sich durch alle
Wertermittlungsverfahren ziehende Grundsatz, dass: sich der-Bodenwert eines
bebauten Grundstiicks nach dem Wert des unbebauten Grundstiicks bemisst.
(siehe Kleiber-Fischer-Werling, Verkehrswertermittlung 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. Sie 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

Aus der Bodenrichtwertkarte fiir die Zone (ImmowertV § 15), in der das Werter-
mittlungsgrundstlick liegt, hat der Gutachterausschuss (GAA) den Bodenrichtwert
zum Wertermittlungsstichtag festgestellt und beschlossen. Der Bodenrichtwert ist
far das ‘Wertermittlungsgrundstick:

Bodenrichtwertzone Nr. 76401285 , MFH PestalozzistraBe/Schafstall”: 650,00 €/
m2,-baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, Allgemeines Wohngebiet, Mehr-
familienhduser, offene Bauweise, unbebaut und erschlossen, zum Stichtag 01.01.
2025. Diese Angaben gelten bei einer wertrelevanten GFZ von 1,0. Der Gutachter-
ausschuss der Stadt Reutlingen erhebt auf den bebauten Zustand keinen Abschlag.

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 Abschldge an die tatsachliche
Situation des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§ 16 Abs. (1) + (2) ImmoWertV):
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Korrektur aufgrund der Preisentwicklung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2025 ermittelt. Eine Boden-
wertkorrektur vom 01.01.2025 bis zum 18.08.2025 ist nach sachverstandigem
Ermessen nicht erkennbar, eine Korrektur ist nicht erforderlich.

Korrektur wegen der baulichen Ausnutzung

FUr das zu bewertende Objekt findet die WGFZ-Umrechnung Anwendung. Gem.
Wertermittlungsrichtlinien 2006, Anlage 11, nach den Umrechnungskoeffizienten
WGFZ (1,39) : WGFZ (1,0) => 1,18 (interpoliert) : 1,0 => 1,18 x 650,00 €/m? =>
767,00 €/m2. Somit wird nach sachverstandigem Ermessen ein Bodenwert von
750,00 €/m2 (gerundet) festgelegt.

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

Korrektur wegen Grundstiickszuschnitt
Keine Korrektur, da es sich um ein nahezu regelmaBige Grundsticke handelt.

Korrektur wegen baulicher Einschréankung durch die Nachbarschaft
Keine Korrektur, da keine Einschrankung besteht.

Korrektur wegen der Lage in der-Bodenrichtwertzone
Das zu bewertende Objekt liegt wertneutral in dieser. Bodenrichtwertzone mit gu-
ter Verkehrsanbindung.

Nach sachverstandigem:Ermessen und mit Hilfe der obigen Feststellungen wird fir
diese Bewertung ein-Bodenwert fir Bauland.von:

Bauland: 750,00 €/m?
festgelegt.
Die Verkehrsflachen auf den Flurstlicken 8898/2 und 8898/1 sowie 8894/7 werden
gem. “Fachliteratur., und dem: Reutlinger Grundstlcksmarktbericht mit 10 % des
Bodenrichtwerts “in dieser Wertermittlung angesetzt: 750,00 €m? x 10 % =
75,00 €/m?2.

Verkehrsflache: 75,00 €/m?2
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8.3 Berechnung Bodenwert

MEA-NTr. 2,

Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7, PestalozzistraBBe, Walter-Gropius-Platz

Bodenrichtwert Bauland, Flst. Nr.8898/3: 750,00 €/m?

Flache Bauland, Fist. Nr.8898/3: 3.030 m?2

anteilige Flache Bauland, Flst. Nr. 8898/3, Anteil 39,3/1.000 119,08 m2 89.309;25 €

Bodenrichtwert Verkehrsflache, Flst. Nr. 8898/2: 75,00 €/m2

Verkehrsfléache, Fist. Nr. 8898/2: 86 m>

anteilige Verkehrsflache, Flst. Nr. 8898/2, Anteil 39,3/1.000 3,38 vm?2 253,49 €

Verkehrsfléache, Fist. Nr. 8898/1: 25 m2

anteilige Verkehrsflache, Flst. Nr. 8898/1, Anteil 39,3/1.000 0,98~ m2 73,69 €

Verkehrsflache, Fist. Nr. 8894/7: 41 m?2

anteilige Verkehrsflache, Flst. Nr. 8894/7, Anteil 39,3/1.000 1,61 +:m2 120,85 €

Bodenwert Miteigentumsanteil Nr. 2 89.757,27 €

Bericksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande - £

Bodenwert Miteigentumsanteil Nr. 2 89.757,27 €
gerundet = 89.800,00 €

MEA-NTr. 88,

Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7, PestalozzistraBBe, Walter-Gropius-Platz

Bodenrichtwert Bauland, Flst. Nr.8898/3: 750,00 €/m?

Flache Bauland, Fist. Nr.8898/3: 3.030 m?2

anteilige Flache Bauland, Flst. Nr.~8898/3, Anteil-1/1.000 3,03 m? 2.272,50 €

Bodenrichtwert Verkehrsflache, Flst. Nr. 8898/2: 75,00 €/m?2

Verkehrsflache, Fist. Nr.-8898/2: 86 m2

anteilige Verkehrsflache, Flst. Nr. 8898/2, Anteil 1/1.000 0,09 m? 6,45 €

Verkehrsflache, Flst.-Nr. 8898/1: 25 m2

anteilige Verkehrsflache, Flst. Nr. 8898/1, Anteil 1/1.000 0,03 m? 1,88 €

Verkehrsflache, Fist. Nr. 8894/7: 41 m?2

anteilige Verkehrsflache, Fist. Nr. 8894/7, Anteil 1/1.000 0,04 m? 3,08 €

Bodenwert Miteigentumsanteil Nr. 88 2.283,90 €

Bericksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande - €

Bodenwert Miteigentumsanteil Nr. 88 2.283,90 €
gerundet = 2.300,00 €
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MEA-NTr. 96,

Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7, PestalozzistraBBe, Walter-Gropius-Platz

Bodenrichtwert Bauland, Flst. Nr.8898/3: 750,00 €/m?2

Flache Bauland, Fist. Nr.8898/3: 3.030 m?2

anteilige Flache Bauland, Flst. Nr. 8898/3, Anteil 1/1.000 3,03 m? 2.272;50 €

Bodenrichtwert Verkehrsflache, Flst. Nr. 8898/2: 75,00 €/m?

Verkehrsfléche, Fist. Nr. 8898/2: 86 m2

anteilige Verkehrsflache, Flst. Nr. 8898/2, Anteil 1/1.000 0,09 m? 6,45 €

Verkehrsflache, Flst. Nr. 8898/1: 25 = m2

anteilige Verkehrsflache, Flst. Nr. 8898/1, Anteil 1/1.000 0,03 “m?2 1,88 €

Verkehrsfléache, Fist. Nr. 8894/7: 41" ! 'm2

anteilige Verkehrsflache, Flst. Nr. 8894/7, Anteil 1/1.000 0,04 m2 3,08 €

Bodenwert Miteigentumsanteil Nr. 96 2.283,90 €

Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande - €

Bodenwert Miteigentumsanteil Nr. 96 2.283,90 €
gerundei = 2.200,00 €

MEA-Nr. 103,

Walter-Gropius-Platz 3, 5, 7, PestalozzistraBe, Walter-Gropius-Platz

Bodenrichtwert Bauland, Flst. Nr.8898/3: 750,00 €/m?2

Flache Bauland, Flst. Nr.8898/3: 3.030 m?2

anteilige Flache Bauland, Flst:\Nr. 8898/3, Anteil 1/1.000 3,03 m? 2.272,50 €

Bodenrichtwert Verkehrsflache, Flst."Nr. 8898/2: 75,00 €/m?

Verkehrsflache; Flst:>Nr. 8898/2: 86 m2

anteilige Verkehrsflache, Flst."Nr. 8898/2,-Anteil 1/1.000 0,09 m? 6,45 €

Verkehrsflache, Flst. Nr.8898/1: 25 m2

anteilige Verkehrsflache; Flst. Nr. 8898/1, Anteil 1/1.000 0,03 m? 1,88 €

Verkehrsflédche, Flst. Nr. 8894/7: 41 m2

anteilige Verkehrsflache, Flst. Nr. 8894/7, Anteil 1/1.000 0,04 m? 3,08 €

Bodenwert Miteigentumsanteil Nr. 103 2.283,90 €

Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande - €

Bodenwert Miteigentumsanteil Nr. 103 2.283,90 €
gerundet = 2.300,00 €
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9 Ermittlung des Ertragswertes

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt nach dem Ertragswertverfahren ent-
sprechend 88 17 — 20 ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung, Fas-
sung vom 07.05.2010) bzw. 3.5 WertR 2006 (Wertermittlungsrichtlinien, Fassung
vom 01.03.2006)

9.1 Allgemeine Definitionen

a) Reinertrag, Rohertrag (§ 27 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 ,, ordnungsgemalBer Bewirtschaftung” anfallenden Bewirtschaftungskosten er-
gibt sich mithin der markttblich erzielbare Reinertrag.

b) Bewirtschaftungskosten (§ 32 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 Grundsttck oder durch
den bestimmungsgemaBen Gebrauch des:Grundstlickes sowie seiner baulichen
und sonstigen Anlagen laufend entstehen (§ 32 Abs. (2)-(4) ImmoWertV zu § 27 II.
BV Berechnungsverordnung bzw. Betriebskostenverordnung). Entsprechend den
Gepflogenheiten des ortlichen Grundstlickmarktes werden die Betriebskosten in
der Regel groBtenteils .durch die-Mieter neben der Miete getragen.

Verwaltungskosten (§ 32 Abs. (2).ImmoWertV): Entstehen durch Verwaltungs-
leistungen, die die Vermietung, die Mietvertragsverwaltung, die Objektbuchhal-
tung, das. Controlling,-die Nebenkostenabrechnung sowie die Instandhaltungs-
planung und -durchfiihrung umfassen. Der Kostensatz hat unter Berlcksichtigung
der Restnutzungsdauer und-den Grundsatzen einer ordnungsgemaBen Bewirt-
schaftung zu erfolgen (Praxis und Abstellraum 3,0 % des Jahresertrags und TG-
Stellplatz 47,00 €/St. des:Jahresertrags gem. ImmoWertV, Anlage 3).

Instandhaltungskosten (§ 32 Abs. (3) ImmoWertV): Sind Kosten, die infolge Abnut-
zung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgemadBen Ge-
brauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet
werden mussen (Praxis/Btro 14,00 €/m2, TG-Stellplatz 106,00 €/St. und Abstell-
raum 4,20 €/m2 gem. Immo WertV, Anlage 3).

Mietausfallwagnis (§ 32 Abs. (4) ImmoWertV): Dies ist das Wagnis einer Ertrags-
minderung, die durch uneinbringliche Mietrlickstande oder kurzzeitiges Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht (Gewerbe 4 % gem.
ImmoWertV, Anlage 3).
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¢) Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV), Restnutzungsdauer und Ver-
vielfaltiger (§ 34 ImmoWertV):

Liegenschaftszinssatz: Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Immobilien im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

In einer Ertragswertermittlung hat die Hohe des Liegenschaftszinssatzes eine
zentrale Bedeutung. Zusammengefasst kumulieren in diesem Ansatz der zukUnftig
zu erwartende 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
sofortigen 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 2025 fur die Stadt Reutlingen liegt der Liegen-
schaftszins fur:

BUro/Praxis 1,8-6,0%
Lager (Abstellraum) 0,8-7,6%
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far das Jahr 2025, mit der Bemerkung abhangig von Restnutzungsdauer, GroBe,
Zentralitat und Attraktivitat des Objektes, Wirtschaftlichkeit, Gebdude-, Nutzungs-
und Zustandsmerkmale des Objektes und Art und Lage des Objektes.

Anmerkung:
Keine

Weiter wurden der Fachliteratur nachfolgende Liegenschaftszinssatze als Anhalts-
punkt entnommen:

Einfamilienhausgrundstticke 1,00% -3,0 %
Zweifamilienhausgrundstticke 1,5:% - 4,0 %
Blrohduser 2,0 % -5,0%
Lagerhallen 3,5%-7,0%
Geschaftshauser 3,0% -6,0 %
Gewerbehallen in GroBstadten 35%-7,0%

Aufgrund der aktuellen Rezessionsgefahr (Ukraine-Krieg, Nahost-Konflikt), der mo-
mentanen Zinspolitik ist weiter mit einer ricklaufigen  Marktentwicklung zu rech-
nen, deren Auspragung derzeit nicht verlasslich prognostiziert werden kann. Auch
in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer, der GroBe, der Lage in Bad Friedrichs-
hall, der Gebadude-, Nutzungs--und Zustandsmerkmale unter Berlcksichtigung
eines mittleren Leerstandsrisikos des Objektes wird der Liegenschaftszinssatz nach
sachverstandigem Ermessen festgelegt:

Praxis/BUro 3,0 %
Lager (Abstellraum) 5,0 %

Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV.und Anlage 2 ImmoWertV): Die Restnut-
zungsdauer “wird .ausschlieBlich: von der wirtschaftlichen Nutzungsféhigkeit be-
stimmt. Der angesetzte Rohertrag muss nachhaltig Gber die Restnutzungsdauer
erzielbar-sein. Dabei wird. von-einer anhaltend ordnungsgeméaBen Unterhaltung
und-Bewirtschaftung der baulichen Anlagen ausgegangen.

Die-Restnutzungsdauer flr Wohnhaduser mit Mischnutzung betragt bei einer Ge-
samtnutzungsdauer von 60 Jahren, einem Baujahr 1995 im Jahr 2025 noch 30
Jahre, siehe' Punkt 5.4.2.

d) Kapitalisierung und Abzinsung (§ 34 ImmoWertV):

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

e) Besondere objektspezifische Merkmale (§ 8 ImmoWertV, Punkt 11 Er-
tragswertrichtinie — EW-RL):
Nicht relevant, vgl. Punkt 6.3.
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9.2 Mietansatze

Die Einheiten werden eigengenutzt, die Mieten mussen auf Ortsiblichkeit und
Nachhaltigkeit hin Uberprift und festgestellt werden.

Ortstbliche und nachhaltig erzielbare Miete

Praxis/Buro:

GemalB IHK-Mietspiegel 2024 Buroflachen (vergleichbar mit Praxisflachen) wurden
far die Stadt Reutlingen Mieten zwischen 6,00 €/m2 und 90,00 €/m2 mit einem
Median von 11,25 €/m2 fir Biroflachen ermittelt.

Der IVD-Gewerbepreisspiegel 2024/2025 weist fur 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 EG werden 9,00 €/m2 NF als markt=-und ortstbliche Miete
in Ansatz gebracht.

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

Die Mietansatze fur 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 stiitzen, begutachte ich den nachhaltig
erzielbaren Rohertrag ohne Beriicksichtigung der Betriebskosten aufgrund meiner
Berufserfahrung mit:

Mietansatz Praxis EG: 9,00 €/m2 NF
Mietansatz Praxis Lagerraum UG: 4,00 €/m2 NF
TG-Stellplatz: 70,00 €/Platz
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9.3

Ertragswert

MEA-Nr. 2
a) Rohertrag

Gutachten: Walter-Gropius-Platz 3

72762 Reutlingen

EG: Praxis/Buro 146 m?2  x 9,00 €/m? X 12 Monate = 15.802,37 €
Jahresrohertrag 146 m? = 15.802,37 €
b) Bewirtschaftungskosten
Verwaltung Gewerbe 3,0 % X 15.802 € Anlage 3 WertR und 1I..BV. = 474,07 €
Instandhaltung Praxis 14,00 €m? x 146 M2 Anlage 3 WertR und-i. BV 2.048,45 €
Mietausfallwagnis 4,00 % X 15.802 € Anlage 3 WertR und- I BV & 632,09 €
Summe Bewirtschaftungskosten J 3.154,62 €
a) Jahresreinertrag 20,0% = 12.647,74 €
c+d) Bodenwertverzinsung
Bodenwertanteilverzinsungsbetrag 3,00% X 89.757 € = 2.692,72 €
Bodenwertverzinsungsbetrag .
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.955,03 €
c+d) Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger
Liegenschaftszinssatz 3,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alter der baulichen Anlagen 30 Jahre
Restnutzungsdauer 50.Jahre
Vervielfaltiger 25,72976 gerundet X 25,73
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 256.142,84 €
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen + 256.142,84 €
Bodenwert +  89.757,27 €
Ertragswert aller baulichen Anlagen mit Bodenwertanteil = 345.900,11 €
e) Besondere objektspezifische Merkmale
Unterhaltungsruckstau J 0,00 €
Fertigstellung Blech-Abstellschuppen J 0,00 €
Wirtschaftliche Uberalterung J 0,00 €

Ertragswert
gerundet

345.900,11 €
345.000,00 €
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MEA-Nr. 88
a) Rohertrag
TG-Stellplatz 1S5t X 70,00 €/St. X 12 Monate = 840,00 €
Jahresrohertrag 1 m? = 840,00 €
b) Bewirtschaftungskosten
Verwaltung Gewerbe 47,00 €/St. x 1 St. Anlage 3 WertR und II. BV = 47,00 €
InstandhaltungTG-Ste 106,00 €/St.  x 1 St. Anlage 3 WertR und II. BV 2 106,00 €
Mietausfallwagnis 4,00 % X 840 € Anlage 3 WertR und II. BV = 33,60 €
Summe Bewirtschaftungskosten g 186,60 €
a) Jahresreinertrag 22,2% = 653,40 €
c+d) Bodenwertverzinsung
Bodenwertanteilverzinsungsbetrag 3,00% X 2284 € = 68,52 €
Bodenwertverzinsungsbetrag .
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 584,88 €
c+d) Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger
Liegenschaftszinssatz 3,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alter der baulichen Anlagen 30 Jahre
Restnutzungsdauer 50 Jahre
Vervielfaltiger 25,72976 gerundet X 25,73
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.049,04 €
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen + 15.049,04 €
Bodenwert + 2.283,90 €
Ertragswert aller-baulichen Anlagen mit Bodenwertanteil = 17.332,94 €
e) Besondere objektspezifische Merkmale
Unterhaltungsruckstau J 0,00 €
Fertigstellung Blech-Abstellschuppen J 0,00 €
Wirtschaftliche Uberalterung J 0,00 €
Ertragswert = 17.332,94 €
gerundet = 17.500,00 €
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MEA-Nr. 96
a) Rohertrag
TG-Stellplatz 1S5t X 70,00 €/St. X 12 Monate = 840,00 €
Jahresrohertrag 1 m? = 840,00 €
b) Bewirtschaftungskosten
Verwaltung Gewerbe 47,0 €/St. x 1 St. Anlage 3 WertR und II. BV = 47,00 €
Instandhaltung TG-Ste 106,00 €/St.  x 1 St. Anlage 3 WertR und II. BV 2 106,00 €
Mietausfallwagnis 4,00 % X 840 € Anlage 3 WertR und II. BV = 33,60 €
Summe Bewirtschaftungskosten g 186,60 €
a) Jahresreinertrag 22,2% = 653,40 €
c+d) Bodenwertverzinsung
Bodenwertanteilverzinsungsbetrag 3,00% X 2284 € = 68,52 €
Bodenwertverzinsungsbetrag .
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 584,88 €
c+d) Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger
Liegenschaftszinssatz 3,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alter der baulichen Anlagen 30 Jahre
Restnutzungsdauer 50 Jahre
Vervielfaltiger 25,72976 gerundet X 25,73
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.049,04 €
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen + 15.049,04 €
Bodenwert + 2.283,90 €
Ertragswert aller-baulichen Anlagen mit Bodenwertanteil = 17.332,94 €
e) Besondere objektspezifische Merkmale
Unterhaltungsruckstau J 0,00 €
Fertigstellung Blech-Abstellschuppen J 0,00 €
Wirtschaftliche Uberalterung J 0,00 €
Ertragswert = 17.332,94 €
gerundet = 17.500,00 €
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MEA-Nr. 103
a) Rohertrag
UG: Abstellraum 14,82 m? X 4,00 €/m? X 12 Monate = 711,17 €
Jahresrohertrag 15 m2 = 711,17 €
b) Bewirtschaftungskosten
Verwaltung Gewerbe 3,0 % X 711 € Anlage 3 WertR und II. BV = 21,34 €
Instandhaltung Abstel 4,20 €m? x 14,82 m?2 Anlage 3 WertR und II. BV =" 62,23 €
Mietausfallwagnis 4,00 % X 711 € Anlage 3 WertR und Il. BV = 28,45 €
Summe Bewirtschaftungskosten g 112,01 €
a) Jahresreinertrag 15,8% = 599,16 €
c+d) Bodenwertverzinsung
Bodenwertanteilverzinsungsbetrag 5,00% X = € = 0,00 €
Bodenwertverzinsungsbetrag .
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 599,16 €
c+d) Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger
Liegenschaftszinssatz 5,00%
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alter der baulichen Anlagen 30 Jahre
Restnutzungsdauer 50 Jahre
Vervielfaltiger 18,25593 gerundet X 18,26
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.940,68 €
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen + 10.940,68 €
Bodenwert + 2.283,90 €
Ertragswert aller-baulichen Anlagen mit Bodenwertanteil = 13.224,58 €
e) Besondere objektspezifische Merkmale
Unterhaltungsruckstau J 0,00 €
Fertigstellung Blech-Abstellschuppen J 0,00 €
Wirtschaftliche Uberalterung J 0,00 €
Ertragswert = 13.224,58 €
gerundet = 13.000,00 €
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Die Ertragswerte der Miteigentumsanteile Nr. 2 (Praxis/BUro im EG), 88 (TG-Stell-
platz), 96 (TG-Stellplatz), 103 (Abstellraum im UG) der bebauten und unbebauten
Grundstlcke, Flst. 8898/3, 8898/2, 8898/1, 8894/7, 72762 Reutlingen, Walter-
Gropius-Platz 3, 5, 7 wurden zum Wertermittlungsstichtag 18.08. 2025 wie folgt

ermittelt:

Bodenwert, MEA-Nr.2 89.757,27 €
Ertragswert, MEA-Nr.2 345.900,11€
Bodenwert, MEA-Nr.2 gerundet = 90.000,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.2 gerundet = 345.000,00 €
Bodenwert, MEA-Nr.88 2:283,90 €
Ertragswert, MEA-Nr.88 17.332,94 €
Bodenwert, MEA-Nr.88 gerundet = 2.300,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.88 gerundet = 17.500,00 €
Bodenwert, MEA-Nr.96 2.283,90 €
Ertragswert, MEA-Nr.96 17.332,94 €
Bodenwert, MEA-Nr.96 gerundet = 2.300,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.96 gerundet = 17.500,00 €
Bodenwert, MEA-Nr. 103 2.283,90 €
Ertragswert, MEA-Nr.103 13.224,58 €
Bodenwert, MEA-Nr.103 gerundet = 2.300,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.103 gerundet = 13.000,00 €
Kennzahlen, MEA-Nr: 2

Multiplikator 21,9 Ertragswert/Jahresrohertrag
Mietflachenfaktor 2.364,03 €/m? Ertragswert/Mietflache
Bruttoanfangsrendite 4,6% Jahresrohertrag/ Ertragswert
Nettoanfangsrendite 3,7% Jahresreinertrag/ Ertragswert
Bodenwert, gesamt 96.608,97 €
Ertragswert, gesamt 393.790,57 €
Bodenwert, gesamt gerundet = 97.000,00 €
Ertragswert, gesamt gerundet = 395.000,00 €
Anmerkung:

Gem. den Grundsticksmarktbericht 2025 der Stadt Reutlingen, ergibt sich fir Tief-
garagenstellplatze und Garagen im Miteigentum (Wohnanlagen) aus der Kauf-
preissammlung ein durchschnittlicher Wert von ca. 17.500 €.
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Feststellung des Verkehrswertes
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Der Verkehrswert (Marktwert) wird Uber § 6 ImmoWertV (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Fassung vom 14.07.2021) 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 personliche Verhéltnisse zu er-

Zielen ware.

10.1 Ermittelte Werte

Bodenwert, MEA-Nr.2 89.757,27 €
Ertragswert, MEA-Nr.2 345.900,11 €
Bodenwert, MEA-Nr.2 gerundet = 90.000,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.2 gerundet 345.000,00 €
Bodenwert, MEA-Nr.88 2.283,90 €
Ertragswert, MEA-Nr.88 17.332,94 €
Bodenwert, MEA-Nr.88 gerundet 2.300,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.88 gerundet = 17.500,00 €
Bodenwert, MEA-Nr.96 2.283,90 €
Ertragswert, MEA-Nr.96 17.332,94 €
Bodenwert, MEA-Nr.96 gerundet = 2.300,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.96 gerundet = 17.500,00 €
Bodenwert, MEA-Nr.103 2.283,90 €
Ertragswert, MEA-Nr.103 13.224,58 €
Bodenwert, MEA-Nr.103 gerundet = 2.300,00 €
Ertragswert, MEA-Nr.103 gerundet = 13.000,00 €
Bodenwert, gesamt 96.608,97 €
Ertragswert, gesamt 393.790,57 €
Bodenwert, gesamt gerundet = 97.000,00 €
Ertragswert, gesamt gerundet = 395.000,00 €
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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-Fischer-Werling, 10. Auflage 2023,
S.2429 ff und vgl. 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 Grundstiicke 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 fuhrt eine-ausfihrliche Kaufpreissammlung fur
TG-Stellplatze, nicht jedoch fir Praxisraum:und Abstellraume.

Unter Abwagung dieser Argumente wird zur Bestimmung des Verkehrswertes das
Ertragswertverfahren angesetzt fir die beiden TG-Stellplatze dient der Vergleichs-
preis, siehe Anmerkungen Punkt 9.3, der Kontrolle.
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10.3 Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert/Marktwert (§ 194 BauGB) fir die Miteigentumsanteile Nr. 2
(Praxis/BUro im EG), 88 (TG-Stellplatz), 96 (TG-Stellplatz), 103 (Abstellraum im UG)
auf den Grundstticken:

Flurstiick 8898/3, 8898/2, 8898/1, 8894/7, Gebdude- und Freiflache

Mehrfamilienhaus mit Mischnutzung, Walter-Gropius-Platz_3;..5, 7, 72762
Reutlingen, zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag:18.08.2025 (§ 2
(1+5) ImmoWertV) festgestellt mit

MEA-Nr. 2
345.000,00 €

(dreihundertfinfundvierzigtausend Euro)

MEA-Nr. 88
17.500,00 €

(siebzehntausendfinfhundert Euro)

MEA-NYr. 96
17.500,00 €

(siebzehntausendfinfhundert Euro)

MEA-Nr. 103
13.000,00 €

(dreizehntausend Euro)

Hinweis:

Grundsatzlich ist es im Rahmen der Wertermittlung nicht moglich, 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 Verkaufe basiert, als der wahrscheinlichste
Wert interpretiert werden, zu dem der nachste gleichartige Verkaufsfall bzw. der
relevante Bewertungsfall abgewickelt werden wirde. 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 und stttzen ihn.
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1. Digitalfotoaufnahmen vom 18.08.2025

Foto 3: Ansicht West
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Foto 4: Ansicht Ost .
MEA-Nr. 2, Gewerbeeinheit:

Foto 5: Blroraum 1

Foto 6: Teeklche
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Foto 7: WC 1

Foto 8:Buroraum 3

Foto 9: WC 2

MEA-Nr. 103, Abstellraum:
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Foto 10: Untergeschoss, Abstellraum Nr. 103
MEA-Nr. 88, PKW-Stellplatz:

Foto 11: Tiefgarage, PKW-Stellplatz Nr. 88
MEA-Nr. 96, PKW-Stellplatz:

Foto 12: Tiefgarage, PKW-Stellplatz Nr. 96
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2. Lageplan 1:1000
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4. Energieausweis
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