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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) fir den Miteigentumsanteil an dem Grundstlck,
Flst. 6925/1, HumboldtstraBe 19, 21 in 72760 Reutlingen,
verbunden mit dem Sondereigentum an der 4-Zimmer-Wohnung, 7. Obergeschoss,
sowie einem Kellerraum im Erdgeschoss, jeweils Gebdude Nr. 19
- Aufteilungsplan Nr. 72 -

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

Bezug: Zwangsversteigerungsverfahren gegen
HumboldtstraBe 19, 72760 Reutlingen
HumboldtstraBe 19, 72760 Reutlingen
Gutachten gemal3 Anordnungsbeschluss vom 16.12.2025- 1 K 41/25

Bewertungsstichtag: 03.02.2026
Quialitatsstichtag: 03.02.2026
Ortsbesichtigung: 03.02.2026
Teilnehmer: Herr und Frau Eigentlmer
Herr Verwaltungsbeirat und dessen Ehefrau Frau

Herr Michael Eberhard Wendler, Sachverstandiger, Wendler+Partner, Reutlingen
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Abkiirzungsverzeichnis:

2.BV - 2. Berechnungsverordnung
BauGB - Baugesetzbuch

BauNVO - Baunutzungsverordnung

BGF - Brutto-Grundflache

BNK - Baunebenkosten

BRI - Brutto-Rauminhalt

DG - Dachgeschoss

ebf - erschlieBungsbeitragsfrei

ebpf - erschlieBungsbeitragspflichtig
EG - Erdgeschoss

Ew-RL - Ertragswertrichtlinie

FH - Familienhaus

GFZ - Geschossflachenzahl

GND - Gesamtnutzungsdauer

GRZ - Grundflachenzahl

HdA - Hohe der baulichen Anlage

KG - Kellergeschoss

MEA - Miteigentumsanteil

MFH - Mehrfamilienhaus

MGF - maBgebliche Grundstticksflache
NF - Nutzflache

NHK - Normalherstellungskosten
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0G - Obergeschoss

RND - Restnutzungsdauer

SW-RL - Sachwertrichtlinie

TE - Teileinheit
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WF - Wohnflache

WertR < Wertermittlungsrichtlinien 2006
WGFZ - wertrelevante Geschossflachenzahl
ImmoWertY - Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
VW-RL & Vergleichswertrichtlinie

WoFIlV = Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003
Z - Anzahl der Vollgeschosse
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1 Zusammenfassung

Gutachten: HumboldtstraBe 19,
72760 Reutlingen

1.1 Zusammenfassung und Beurteilung des Wertermittlungsgegenstandes

Anschrift: HumboldtstraBe 19, 21, 72760 Reutlingen, Landkreis Reut-
lingen, Land Baden-Wirttemberg

Gebdudetyp: Eigentumswohnung (MEA-Nr. 72) in einem Wohn-Hoch-
haus (Gebaude 19)

Baujahr: ca. 1970

Grundbuch: Grundbuch von Reutlingen, Blatt:Nr. 25345,
Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch

GrundstUcksflache: Flst. 6925/1: 3.581,00 m2

Anteilige GrundstUcksflache, Flst. 6925/1: 61,24 m? (gerundet)

Wohnfldche, MEA-Nr. 72: ca. 98,00 m2 (gerundet)

Nutzflache, Abstellraum Nr. 72: ca. 5,00 m2(gerundet)

Bruttogrundflache Wohn-Hochhaus: ca. 9.110,00 m2 (gerundet)

Zweck der Wertermittlung: Mit der Anordnung-der Zwangsversteigerung durch das

Amtsgericht 'Reutlingen, GartenstraBe 44, Uber den Be-
schluss -vom 16.12:2025, wurde der Auftrag erteilt, ein
schriftliches Sachverstandigengutachten Gber den Verkehrs-
wert,.gem. §.194 BauGB, fur das bebaute Grundstick, Flst.
6925/1, HumboldtstraBe 19, 21, in 72760 Reutlingen, zu
erstatten.

Wertermittlungsstichtaq: 03.02.2026

Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

03.02.2026
03.02.2026

Wertermittlung abgeschlossen:  27.04.2026

Erforderliche bauliche MaBnahmen zum Wertermittlungsstichtaq:

Keine

Wirtschaftlichkeit:

Fur die Eigentumswohnung im Mehrfamilien-Wohnhoch-
haus, MEA-Nr. 72 ist Wirtschaftlichkeit gegeben. Die Woh-
nung wird wohnwirtschaftlich genutzt. Sie wird eigenge-
nutzt.

Reutlingen, den 27.04.2026
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1.2 Ermittelte Werte

Bodenwertanteil MEA-Nr. 72 = 58.785,70 €
Vergleichswert MEA-Nr. 72 = 245.042,99 €
Ertragswert MEA-Nr. 72 = 246.988,64 €
Bodenwertanteil MEA-Nr. 72 gerundet = 59.000,00 €
Vergleichswert MEA-Nr.72 gerundet = 245.000,00 €
Ertragswert MEA-Nr. 72 gerundet = 245.000,00 €
Kennzahlen MEA-Nr. 72

Multiplikator 24,6 Ertragswert/Jahresrohertrag
Mietflachenfaktor 2.509,61 €/m? Ertragswert/Mietflache
Bruttoanfangsrendite 4,1% Jahresrohertrag/ Ertragswert
Nettoanfangsrendite 3,2% Jahresreinertrag/ Ertragswert

Verkehrswert (§194 BauGB): 245.000,00 €

1.3 Digitalbild des bebauten Grundstiicks

L by ) § el -

nsicht West, HumboldtstraBe 19, 21, Fist. 6925/1,
Eigentumswohnung MEA-Nr. 72,

-
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2.1

2.2

2.3

Grundlagen des Gutachtens
Grundlagen der Wertermittlung

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt am Wertermittlungsstichtag (§ 2 ImmoWertV), und der Grundsttickszustand
am Qualitatsstichtag (§ 2 ImmoWertV) zugrunde zu legen. Kinftige 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 Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum
Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fur die Realisierbarkeit,
einer baulichen oder sonstigen Nutzung dieses Grundstticks (Wartezeit) zu berlck-
sichtigen.

Auftrag, Stichtag, Zweck

Mit der Anordnung der Zwangsversteigerung durch das Amtsgericht Reutlingen,
Gartenstral3e 44, Uber den Beschluss vom 16.12.2025, wurde der Auftrag erteilt,
ein schriftliches Sachverstandigengutachten tber den Verkehrswert, gem. § 194
BauGB, fur die Wohnungseinheit Nr.'72 des-bebauten Grundstickes, Flst. 6925/1
HumboldtstraBe 19, 21, in 72760.Reutlingen, zu erstatten.

Der Auftrag beinhaltet die Ermittlung-des Verkehrswertes im Sinne von § 194 des
Baugesetzbuches fur die wirtschaftliche Einheit,” Miteigentumsanteil Nr. 72
(Wohnung und Kellerraum), HumboldtstraBe 19, 21, betreffend das Flurstiick
6925/1 des bebauten: Grundstlickes unter der Anschrift HumboldtstraBe 19, 21, in
72760 Reutlingen:

Der Stichtag, auf den sich diese Wertermittlung bezieht, ist der 03.02.2026. Der
Stichtag wurde zum Tag der Qrtsbesichtigung festgelegt. Der Wertermittlungsstich-
tag ist sowohl maBgebend. fiir die allgemeinen Wertverhaltnisse am GrundstUcks-
markt als-auch fur den Zustand des Grundstlckes, siehe § 2 + 3 Immo WertV.

Die Leistung beinhaltet neben der Feststellung des Verkehrswertes (Marktwert), die
Erstellung dieses Sachverstandigengutachtens, die teilweise Beschaffung, Durchsicht
und Analyse relevanter Objektunterlagen und Objektinformationen sowie die Ob-
jektbesichtigung.

Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

a) Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften 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 03.02.2026.

Reutlingen, den 27.04.2026
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b) Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBprifungen vorgenommen, keine
Baustoffprtfungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funk-
tionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefthrt. Alle Fest-
stellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung am 03.02.2026 er-
folgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

c) Zerstdrende Untersuchungen wurden nicht ausgefthrt, 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 ungeprUft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit sowie die Gesundheit von-Bewohnern oder Nutzern be-
eintrachtigen oder geféhrden.

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

f) Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die moglicherweise wertbe-
einflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

g) Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden
als auch.in-angemessener Hohe der Versicherungssumme.

h) AuBerungen, insbesondere Auskinfte von Herrn und Frau Eigentimer
sowie Herrn Verwaltungsbeirat und dessen Ehefrau Frau kdnnen ent-
sprechend der Rechtssprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die
Verwendung derartiger-AuBerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann
der Sachverstandige keine Gewahrleistung Ubernehmen.

2.4 Allgemeines zu dieser Wertermittlung

a) Die zu bewertende Eigentumswohnung war zum Wertermittlungsstichtag be-
wohnt und konnte besichtigt werden.

b) Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohneigentum mit zuge-
hérigem Kellerraum in einem Mehrfamilienhaus (Wohnhochhaus).

c) In der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die zum Stichtag ausgeibte
Wohnnutzung des Wertermittlungsgegenstandes nach Art, Umfang und Struktur
bis zum Ende der wirtschaftlichen Nutzungsdauer der baulichen Anlagen Bestand
hat.

Reutlingen, den 27.04.2026 Seite 8 von 59
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d) Bauauflagen, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestanden
zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag nicht.

e) Eine Innenbesichtigung der Wohnung war méglich. Es war kein Verdacht auf
Hausschwamm festzustellen.

f) Das Objekt wird tber die Firma ,,

, verwaltet. Der Verwalter wurde, ge-
malB Beschlussfassung der Eigentimerversammlung vom~21.08.2024 fur den
Zeitraum vom 01.01.2022 bis 31.12.2026 wiederbestellt. Der bisher geltende
Verwaltervertrag gilt fur die Bestellzeit fort. Die monatliche Grundvergltung
betragt 20,00 € (incl. USt.).

g) Das zu bewertende Wohnungseigentum war zum Wertermittlungsstichtag be-
wohnt.

h) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht nicht.
i) Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

) Im Wohnhaus und auf dem Grundstiick befinden sich keine Maschinen oder Be-
triebseinrichtungen.

k) Ein Energieausweis nach EnEV war verflgbar.

[) Bei allen Einrichtungsgegenstanden liegt kein Fremdeigentum vor.

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes fand am Dienstag, den 03.02.
2026, von 10:45 = 11:15 Uhr statt.

Teilnehmer:
» Herrund Frau Eigentlmer
e Herr Verwaltungsbeirat und dessen Ehefrau Frau

e. (Herr Michael Eberhard Wendler, Sachverstandiger, Wendler+Partner, Reutlingen

Einige anlasslich der Ortsbesichtigung gemachter digitaler Fotoaufnahmen sind in
den Anlagen dieser Wertermittlung enthalten.
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2.6 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

c) ImmoWertV 2021 (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.07.2021

d) Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsttcken (Wertermitt-
lungsrichtlinien 2012 — 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 2010 (NHK 2010),.gemal Sachwertrichtlinie — SW-RL,
Bekanntmachung veréffentlicht am 18.10.2012 BAnz AT 18.10.2012 B1

) BKI Baukosten. 2025, Teil- 1 Statistische Kostenkennwerte fir Gebdude, Bau-
kosteninformationszentrum-Deutscher Architektenkammern GmbH, Stuttgart im
Mai 2025

k) Kleiber:=Fischer Werling, Verkehrswertermittiung von Grundsttcken, 10. Auf-
lage 2023, K&In, Bundesanzeiger Verlag

[): Rechtswaorterbuch, 24. Auflage 2022, Verlag C. H. Beck Miinchen

m) Grundsttcksmarktbericht 2025 der Stadt Reutlingen

2.7 - Objektbezogene Unterlagen

Der Sachverstandige geht in dieser Wertermittlung ungeprift davon aus, dass die
von der Stadt Reutlingen angeforderten Unterlagen und gegebenen Informationen,
wie nachstehend aufgefihrt, zum Wertermittlungsstichtag uneingeschrankt Gultig-
keit haben, wie auch uneingeschrankt zutreffend und vollstandig sind. Der Sachver-
standige fuhrt keine Kontrolle beztglich Vollstandigkeit und Richtigkeit der vom
Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und gegebenen Informationen durch.
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Zur Erstellung dieser Wertermittlung erhielt der Sachverstandige vom Amtsgericht
Reutlingen, vom Landratsamt Reutlingen und von der Stadt Reutlingen Unterlagen
in Fotokopie sowie Informationen in schriftlicher Form:

a) Antrag auf Zwangsversteigerung, Dr. & Rechtsanwadlte mbH,
Tdbingen

b) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die Anordnung der-Zwangsverstei-
gerung vom 11.08.2025

C) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die Anordnung-der Verkehrswert-
schatzung vom 16.12.2025

d) Wohnungs-Grundbuch von Reutlingen (beglaubigter-Auszug), Nr.:25345, vom
26.08.2025.

e) Teilungserklarung vom 16.12.1982 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung und
Wohnflachenangabe

f) Bauantrag (Erstellung von 3 Mietwohngebdude und 1-Heizzentral) mit Lageplan
M = 1:500 vom 26.03.1968 mit Anderungen vom 17.03.1977, Grundrissen,
Schnitt, Ansichten, M = 1:100 vom 18.03.1968, BRI- und-Wohnflachenberech-
nung sowie Baubeschreibung vom:29.02.1968

g) Aufteilungsplane mit LageplanM'= 1:500 vom 01.04.1969, Grundrissen, Schnitt,
Ansichten, M = 1:100 vom 01.03.1968

h) Wohnflachen und BRI-Berechnung ohne Datumsangabe

i) Baubeschreibung vom-29.02.1968

j) Baugenehmigung vom 02.Januar 1969

k) Abgeschlossenheitsbescheinigung-vom 06.Dezember 1982
[) Energieausweis:vom:15.09.2008

m) Schriftliche Auskunft Uber Baulasten vom 27.03.2026, Stadt Reutlingen, Burger-
blro Bauen

n)-Schriftliche -Auskunftvom 27.03.2026 Uber den glltigen Bebauungsplan, Stadt
Reutlingen, Burgerblro Bauen

o) Schriftliche Auskunft des Landratsamtes Reutlingen, Umweltschutzamt, Boden-
schutz- und Abfallrecht, Gber Altlasten vom 25.03.2026

p) Protokoll der Wohnungseigentiimerversammlung mit Verwalterbestellung vom
30.08.2021

g) Verwaltervertrag vom 21.09.2021

r) Protokolle der Eigentiimerversammlungen von 2022 - 2025
s) Hausgeldabrechnungen 2021 - 2025

t) Feststellungen beim Ortstermin vom 03.02.2026
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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 26.08.2025

Amtsgerichtsbezirk Boblingen Grundbuch von Reutlingen-Nr. 25345,
Wohnungsgrundbuch
BV Ifd. Nr. 1 171/10.000 (einhunderteinundsiebzig Zehntau-

sendstel) Miteigentumsanteil an dem Grund-
stick Karte.SO 0111, Flurstick 6925/1, Hum-
boldtstraBe 19, 21, Gebaude- und Freiflache,
GroBe 3.581m2,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan-. mit Nr.. 72 bezeichneten
Wohnungim 7. ObergescholB des Hauses 19.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der
zu den-anderen Miteigentumsanteilen (25296 —
25359) - ausgenommen dieses Heft - gehor-
enden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstands und
des Inhalts des Sondereigentums auf die Ein-
tragungsbewilligung vom 16. Dezember 1982
samt Nachtrag vom 16. April 1984 - GA
25296/1 ff. -, Bezug genommen.

Miteigentumsanteil bei Anlegung dieses Heftes
hierher Ubertragen aus Heft 302 Abt. | Nr.
2405. Den 25. Mai 1984.

Erste Abteilung Ifd. Nr. 5 1 geb. geb. am
— Anteil %2 -
2 geb. am -
Anteil /2 -
Zweite Abteilung Ifd. Nr. 1 Grunddienstbarkeit fur den jeweiligen Eigen-

timer des Grundstlcks Flst. 6925/3 Hum-
boldtstraBe 15 - 3 a 29 m2 (Heft 302 Abt. 1 Nr.
2507) der Gemarkung Reutlingen betr. Dul-
dung von Heiz- und Warmwasserleitungen
samt den dazu gehorenden Einrichtungen und
der damit im Zusammenhang stehenden
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Grundstlcksbendtzung, sowie Verbot des Be-
triebs einer eigenen Heiz- und Warmwasser-
versorgungsanlage. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 11. Mai 1984, GA. 25 296
gleichrangig mit Abteilung It. Nr., 2 eingetragen
am 14. Mai 1984

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die

mit beschrankter Haftung, :Sitz" Reut-
lingen, betreffend Duldung der  Einrichtung
einer Fernseh- und Rundfunkantennenanlage
und der damit:im.Zusammenhang stehenden
GrundsticksbenUtzung, sowie Verbot des
Haltens einer eigenen Fernseh- und/oder Rund-
funkantennenanlage.-Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 11. Mai 1984, GA, 25 296
gleichrangig mit-Abteilung:ll Nr. 1 eingetragen
am-14. Mai 1984.

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 7 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Reutlingen
vom--11.08.2025. (1 K 41/25). Eingetragen
(BOE300/11.16/2025) am 26.08.2025.

Anmerkung:
Zu Abt. Il Nr. 1:  Zur ErschlieBung des Areals ist diese Dienstbarkeit (Warmwasser-

zufuhr Uber:das Bockheizkraftwerk) Voraussetzung. Weiter wird
in dieser-Wertermittlung davon ausgegangen, dass diese Dienst-
barkeit-keinen Einfluss auf die maximal baurechtlich zulassige
Maximalbebauung hat. Die beschrankte persénliche Dienstbarkeit
hat-somit keinen Werteinfluss auf diese Wertermittiung.

Zu Abt. IFNr. 2:- “Zur ErschlieBung des Areals ist diese Dienstbarkeit (Duldung der
Einrichtung einer Fernseh- und Rundfunkantennenanlage und der
damit.im Zusammenhang stehenden Grundstlicksbenltzung, so-
wie Verbot des Haltens einer eigenen Fernseh- und/oder Rund-
funkantennenanlage) Voraussetzung. Die beschrankte persén-
liche Dienstbarkeit hat somit keinen Werteinfluss auf diese Wert-
ermittlung.

Anmerkungen zur Wertrelevanz der angeordneten Zwangsversteigerung
Die Anordnung der Zwangsversteigerung 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 Zwangs-versteigerung” (Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwal-
tungsvermerk) ist bei der Verkehrswertermittlung deshalb nicht zulassig.
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs finden auftragsgemaR in dieser Wert-
ermittlung fur die Zwangsversteigerung keine Bertcksichtigung.

Reutlingen, den 27.04.2026 Seite 13 von 59



Michael Eberhard Wendler Gutachten: HumboldtstraBe 19,
72760 Reutlingen

3.2 Teilungserklarung

Gegenstand der Teilung (gem. Teilungserklarung zur Begriindung von Wohnungs-
eigentum nach § 8 WEG vom 15. 03. 1951, BGBI. I S. 175) ist die Teilung des Grund-
stlcks, Flurstick Nr. 6925/1, HumboldtstraBe 19, 21, Gebaude- und Freiflache,
3.581 m2, Wohnungsgrundbuch Blatt 25345, BV Nr. 1 (Ubertragung aus GB Heft
302 Abt. | Nr. 2405, eingetragen am 12. Mai 1984) in Miteigentumsanteile und
verbindet mit diesen Miteigentumsanteilen Sondereigentum an-Wohnungen zu
Wohneigentum sowie Teileigentumseinheiten an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen i. S. des WEG wie folgt:

Miteigentumsanteil von 171/10.000 verbunden mit der_.in.den Aufteilungsplanen
mit Nr. 72 bezeichneten 4-Zimmer-Wohnung, Hausnummer 19,.7. Oberge-
schoss, bestehend aus 4 Zimmern, 1 Kiche, 1 Bad,-t WG, 1 Flur; 2-Loggien, 1 Ab-
stellraum in der Wohnung, 1 Keller im Erdgeschoss::Die Wohnflache betragt 98,00
m?2.

Anmerkung:
Keine

3.3 Baulastenverzeichnis

Eine Baulast ist eine freiwillig Ubernommene. 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung, die
den GrundstUckseigentimer zu einem sein Grundstick betreffendes Tun, Dulden
oder Uberlassen verpflichtet.

Gem. schriftlicher Auskunft durch Frau Stadt Reutlingen, Fachbereich
4 - Stadtplanung undBaurecht,-vom 27.03.2026, sind auf dem Flurstick Nr. 6925/1
keine Baulasten hinterlegt.

3.4 Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand

Planungsrecht: Fur das zu bewertende Flurstiick Nr. 6925/1 gilt der
Bebauungsplan Nr. 5_103 “Voller Brunnen V", rechts-
kraftig seit 08.10.1971.

MaBgebende BauNVO: 1968

Baugebiet: Reines Wohngebiet
Zahl:der Vollgeschosse: IX

GRZ: 0,2

GFZ: 1,2

Bauweise: offen

Dach Form/Neigung: Flachdach
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Tatsachliche Nutzung, Flst. 6925/1, Mehrfamilienhaus:

HumboldtstraBe 19, 21

Entwicklungsstufe: bebautes Land

Bauflache/Baugebiet: Reines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse Xl

GRZ: ca. 0,4

GFZ: ca. 2,5

WGFZ: ca. 2,5

Dachform: Flachdach
Anmerkung: )
In dieser Wertermittlung wird von einer genehmigten Uberschreitung der zulassigen
GFZ ausgegangen.

3.5 ErschlieBungszustand

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

3.6 Offentlich-rechtliche Beitrdge und nicht steuerliche Abgaben

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

Fur diese:Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass sémtliche Abgaben, Bei-
trage‘und Gebulhren, die méglicherweise 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: 31.12.2024, http://www statistik.baden-wuerttemberg:de)

4.1.2 Makrolage

Reutlingen ist Kreisstadt, liegt 382 m . NN-und'ist die groBte Stadt des Landkreises
Reutlingen in zentraler Lage Baden-Wurttembergs.: Die Stadt:liegt im duBersten
Nordwesten des Kreisgebietes. Die ndchsten GroBstadte sind Stuttgart (31 Kilometer
nordlich) und Ulm (57 Kilometer sidéstlich von Reutlingen). Heute ist Reutlingen die
neuntgroBte Stadt in Baden-Wiirttemberg und, .nach Stuttgart, Heilbronn und UIm,
die viertgroBte Stadt des Landesteils Wiirttemberg. Reutlingen gehért mit dem
naheren Umland zum stdlichen 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-Wirttemberg.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nordéstlich:des Stadtzentrums (Marktplatz) von
Reutlingen.

Reutlingen hat-als.eine von-nur. zwei deutschen GroB3stadten (gemeinsam mit So-
lingen) zwar keinen direkten FernstraBenanschluss, doch sind die Autobahnen A 72
Stuttgart - Singen (Hohentwiel) UberRottenburg am Neckar (Ergenzingen) und
Tdbingen beziehungsweise A 8 Stuttgart - Ulm Uber Filderstadt nur etwa 30 Minuten
entfernt. Durch die Stadt fuhren 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 Innenstadt vom
Durchgangsverkehr.

Heute bedienen Busse der Reutlinger Stadtverkehrsgesellschaft mbH (RSV) und ver-
schiedener anderer Verkehrsunternehmen den Nahverkehr im Stadtgebiet. Alle Li-
nien 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:

Ortskarte:
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4.1.3 Mikrolage

Allgemein: Das zu bewertende Objekt befindet sich ca. 2,7 km
nordostlich des Stadtzentrums (Marktplatz) von Reut-
lingen, in einem Wohngebiet.

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Be-
darfs sind fuBlaufig gut zu erreichen. Kirchen, Kinder-
garten sowie Bildungsstatten sind nahe:gelegen. Die
Minna-Specht-Gemeinschaftsschule -befindet sich ca.
450 m westlich des Objekts.

Die naturnahe Lage zu Feldern und Wiesen nordlich
bietet Mdglichkeit zur Naherholung.

Parkierungssituation: Zusatzlich zu den Stellpldtzen'in Gemeinschaftsnutzung
im Freien auf dem Grundstlck sind-6ffentliche Stell-
platze im Freien entlang der HumboldtstraBe vorhan-
den.

Infrastruktur: Eine gute verkehrstechnische Anbindung der Humboldt-

straBBe ist vorhanden.-VVom Bewertungsobjekt aus ge-
langt man-Uber dieca. 1,5 km entfernt liegende Bundes-
stral3e 28 nach Tabingen und in-Weiterfiihrung auf die
A 87 (Heilbronn-Stuttgart-Singen) sowie auf die B 313
mit Anschluss in‘\Wendlingen auf die A 8 (Stuttgart-Ulm-
Minchen)..Der Stuttgarter Flughafen ist Gber die B 312
und B.27:in'ca. 35 Min. zu erreichen.
Vom Bewertungsobjekt besteht ein guter Anschluss an
den 6ffentlichen- Nahverkehr. Die Haltestelle ,Reut-
lingen, RoannerstraBe” mit der Buslinie 4 liegt ca.
200 m ‘entfernt. Uber sie werden der Hauptbahnhof
Reutlingen-in ca. 10 Fahrminuten, der Stuttgarter Flug-
hafen sowie die Neue Messe Stuttgart in Leinfelden-
Echterdingen in ca. 90 Minuten erreicht.

Umgebungsbebauung: Es handelt sich um ein Wohngebiet, in dem sich Uber-
wiegend Mehrfamilien-Wohnhochhauser und Mehrfa-
milien-Reihenhduser mit Flachdachern sowie sudlich,
Reihenhduser mit Satteldachern befinden. Nordlich
schlieBen sich Sportanlagen an, 6stlich erstreckt sich ein
Industriegebiet.

Wirtschaft: Die ehemalige Freie Reichsstadt Reutlingen ist heute das
groBte Wirtschaftszentrum zwischen Stuttgart und dem
Bodensee. Wirtschaftlich gehort Reutlingen zum sud-
lichen Teil der Europaischen Metropolregion Stuttgart
und bildet mit der Nachbarstadt TUbingen das gemein-
same Oberzentrum flr die Region Neckar-Alb. Heute ist
die Stadt ein moderner und dynamischer Dienstleis-
tungs- und Industriestandort mit 114.000 Einwohnern.
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Elektrotechnische Industrie und Maschinenbau domi-
nieren im Produktionsbereich, aber auch das Handwerk
sowie innovative Dienstleistungen spielen eine wichtige
Rolle. In Reutlingen wird fur den Weltmarkt produziert.
Insbesondere in den Bereichen Automatisierung, Ro-
botik, Maschinenbau und Elektrotechnik -behaupten
sich Reutlinger Unternehmen erfolgreich im inter-
nationalen Wettbewerb. Reutlingen -beherbergt Uber
5000 Betriebe, vor allem im mittelstandischen Bereich.

Wirtschaftskennzahlen: e 56.879 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am
Arbeitsort (2023)

» 33.581 Berufseinpendler. (2023)
e 25.715 Berufsauspendler (2023)

» Umsatz 2023 im verarbeitenden Gewerbe Reutlingen:
9.401.079 T€ bei-insgesamt 74 Betrieben mit 13.594
Beschaftigten.

(Stand: 31.12.2024, https://iwwwstatistik-bw.de)

4.1.4 Zusammenfassende Beurteilung der Lagequalitat
Gute Lage mit gUnstiger infrastruktureller./Anbindung.

4.2 Beschaffenheitsmerkmale
GroBe: Flst. Nr. 6925/1: 3.581m?2

ErschlieBung: Die ErschlieBung des Grundstticks erfolgt stdlich far
Zugang und Zufahrt. Das Grundstick ist an die stdlich
verlaufende ErschlieBungsstraBe , HumboldtstraBe”
angeschlossen.

Abmessungen: StraBenfront, HumboldtstraBe: ca. 65,50 m
StraBenfront, nordlich: ca. 40,50 m

Form: Parallelogramm mit Abschrdgung nérdlich und recht-
winkliger Erweiterung sudlich der 6stlichen Grund-
stlicksgrenze.
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Oberflachengestalt: Fast eben

Verkehrliche AnschlieBung: Die ,,HumboldtstraBe” ist eine 6ffentliche, voll ausge-
baute StraBBe mit Gehwegen auf beiden Stral3enseiten.

4.3 Altlasten

Gemal schriftlicher Auskunft durch Herrn Leitung Bodenschutz- und Abfall-
recht, Landratsamt Reutlingen, Umweltschutzamt, vom 25.03.2026, liegt fur das
Flurstlck Nr. 6925/1 kein Eintrag im Bodenschutz- und Altlastenkataster BAK vor.

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.

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

Reutlingen, den 27.04.2026 Seite 20 von 59



Michael Eberhard Wendler Gutachten: HumboldtstraBe 19,
72760 Reutlingen

4.5 Hochwassergefahrdungslage

Anmerkung:

Fur das Grundstick, Flst. 6925/1, HumboldtstraBe 19, 21 in 72760 Reutlingen,
besteht gemal Auskunft aus dem digitalen Daten- und Kartendienst der LUBW vom
30.03.2026, keine Uberflutungsgefahr.
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5.1

5.2

5.3

5.4

Beschreibung der baulichen Anlagen

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

Gebaudeart

Das Grundstuck, Flurstiick 6925/1 ist mit einem freistehenden, Mehrfamilien-Wohn-
hochhaus, Typ M V 3/4/68, bebaut.

Gebaudenutzung

Das Mehrfamilien-Wohnhochhaus, HumboldtstraBe: 19,21, bestehend aus zwei
aneinandergebauten Wohngebaduden, beinhaltet insgesamt 64 \Wohneinheiten.
Die Geschosse beider Gebdude werden jeweils: Gber ein Treppenhaus mit Aufzug
erschlossen. Im Erdgeschoss befinden sich, neben.Technikrdume, die den jeweiligen
Miteigentumsanteilen zugehoérigen Abstellrdume sowie “Waschkiiche, Trocken-
raume und der Fahrradraum. In den darUberliegenden-8 Obergeschossen befinden
sich ausschlieBlich Wohnungen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung (MEA-=Nr. 72) liegt im 7. Obergeschoss des
Gebaudes Nr. 19 und wird wohnwirtschaftlich-genutzt. Der zugehdrige Abstellraum
(Nr. 72) befindet sich im Erdgeschoss.

Grundflache/Geschossflache/Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Grundflache: ca. 873 m?, gerundet
Geschossflache: ca. 9.000 m?, gerundet
Grundflachenzahl: GRZ =ca. 0,2
Geschossflachenzahl: GFZ =ca. 2,5
Wertrelevante Geschossflachenzahl: WGFZ = ca. 2,5
Anmerkung:

In-dieser Wertermittlung:wird von einer genehmigten Uberschreitung der zulassigen
GFZ ausgegangen.

Baubeschreibung

Grundlage fir die Baubeschreibung ist die Erhebung im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung und der vorliegenden Bauakte und Beschreibung. Gebdude und AuBen-
anlagen werden insoweit dargestellt, wie es fir die Herleitung der Daten fur die
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 Ausflihrung des Baujahres.

Reutlingen, den 27.04.2026
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattung (Heizung, Elektro, Wasser, Toranlagen (Garage) etc.) wurde nicht gepruft.
Bei der Wertermittlung wird die Funktionsfahigkeit zum Wertermittlungsstichtag

unterstellt.

Nachfolgend der Ubersichtsplan (Lageplan) mit dem Flurstiick 6925/1:

5.4.1 Bauweise / Bauart

Baulicher Bestand
Wohnung mit Abstellraum (MEA-Nr. 72) in einem 9-geschossigem Mehrfamilien-
Wohnhochhaus, nicht unterkellert und Gberdeckt mit Flachdach.
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5.4.2 Baujahre

1970: Neubau Mehrfamilien-Wohnhochhaus

1998: Sanierung Fenster aufgrund Hagelschaden

2009: Sanierung: Flachdach (Isolierung, Kiesschiittung), Bodenbelag Treppen-
haus, Loggien

2022: Erneuerung Aufzug

2025: Einbau Klingelanlage mit Videokamera

Ermittlung des bereinigten Baujahres

Wenn ein Gebdude saniert wurde, wird ein bereinigtes Baujahr ermittelt. Gem.
Anlage 2 der ImmoWertV2021 wurde ein Modernisierungspunkteverfahren ent-
wickelt, mit welchem der Modernisierungsgrad-ermittelt wird. Langer als 20 Jahre
zurlUckliegende ModernisierungsmaBnahmen haben weniger Einfluss auf die Rest-
nutzungsdauer des Gebdudes:

Punktesystem

Max.

Modernisierungselemente Punkte

Dacherneuerung

Verbesserung der Fenster und AuBentiren
Verbesserung der Leitungssysteme
Modernisierung Heizungsanlage
Warmedammung der AuBenwande
Modernisierung von Badern
Modernisierung-des:Innenausbaus
Grundrissgestaltung

Summe Punkte

NNNBNNND

N
o

HumboldtstraBBe 19

Max.

Modernisierungselemente Punkte

Dacherneuerung

Verbesserung der Fenster und AuBentiren
Verbesserung der Leitungssysteme
Modernisierung Heizungsanlage
Warmedammung der AuBenwande
Modernisierung von Badern
Modernisierung des Innenausbaus
Grundrissgestaltung

Summe Punkte

ONNOOONP

-
o

Uber die Formel, ImmoWertV2021, Anlage 2, II.,2.) wird die RND ermittelt:

2
RND=ax Alter’ . Alter + ¢ x GND
GND
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Anhand der errechneten Punktezahl und in Abhangigkeit der Gesamtnutzungsdauer
wird die Restnutzungsdauer (RND) und somit das bereinigte Baujahr ermittelt. Dieses
Verfahren findet bei dieser Wertermittlung Anwendung.

Fur die Eigentumswohnung (MEA-Nr. 72) ergibt sich bei einer GND von 80 Jahren
far Mehrfamilienhauser (gem. Anlage 1 der ImmoWertV2021), einem Gebaudealter
von 56 Jahren und einem Modernisierungsgrad von 10 Punkten (mittlerer Moderni-
sierungsgrad) eine modifizierte Restnutzungsdauer von 41 Jahren, gerundet => be-
reinigtes Bj. = 2026 - 80 + 41 = 1987. Herbei werden die Werte-a, b und c der
Tabelle 3 aus der Anlage 2 der ImmoWertV2021 entnommen.

5.5 Bautechnische Beschreibung

5.5.1 Konstruktion

Fundamente: Stahlbeton-Streifenfundamente;
AuBBenwande: Stahlbeton, Mauerwerk
Dachtragwerk: Stahlbetonplatte, Flachdachkonstruktion
5.5.2 Gebaudehiille
Fassade: Waschbeton
Fenster: Kst.-Fenster-mit Isolierverglasung; Kst.-Rollladen
Dacheindeckung:  Kiesschittung
Dachform: Flachddcher
Dachrinnen: Innenliegende Entwasserung:Uber Dacheinldufe
Boden: Stahlbetonbodenplatte
Heizung: Blockheizkraftwerk in‘Gebaude HumboldtstralBe 13

Warmwasserversorgung: Zentral

5.5.3 Innenbereich

4-Zimmer-Wohnung (MEA-Nr.. 72) mit Abstellraum

Erdgeschoss, ca. 5 m? NF: 1 Abstellraum (Nr. 72)

Belichtung: Keine naturliche Belichtung

FuBboden: Estrich

Innenwande: Verputzt und gestrichen

Decke: Stahlbetondecke, gestrichen

Ture: Holzlattenttre roh

Treppenhaus,

EG - 8. OG: Stahlbetonkonstruktion, Kunststeinstufen

Aufzug: 1 Personenaufzug Uber 9 Stationen, Baujahr 1969, Umbau

2022, Tragfahigkeit: 900 kg, 12 Personen

Anmerkung:
Der Fahrradabstellraum, sowie die Waschklche und zwei Waschetrockenraume

werden gemeinschaftlich genutzt.
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7. Obergeschoss, ca. 98 m2 WEF: Flur, Abstellraum, WC, Bad, Schlafzimmer mit West-
Logqgia, 2 Kinderzimmer, Kiche, Wohnzimmer, West-Loggia mit kleinem Abstellver-

schlag

Belichtung: Naturlich Uber Fenster (5 Stlick), zweifllgelige Fenster mit hoher
BrUstung (2 Stiick) und Fenstertiren (1 Sttck)

FuBboden: Laminat, Fliesen; Bad, WC: Fliesen

Innenwande: Mauerwerk, verputzt, gestrichen; Kiche: «Wandfliesen im
Koch- und Spilbereich; Bad und WC halbhoch; im Duschbe-
reich deckenhoch gefliest

Decke: Stahlbetondecke, verputzt und gestrichen

Tdren: Holz-Massivtiren

Sanitare Anlagen:  WC mit Waschbecken; Bad mit Dusche und Waschbecken

5.5.4 Energiepass

Energieausweis fir Wohngebaude vom 15.09.2008 mit Gultigkeit bis 14.09.2018
und einem Energieverbrauchswert von 83,0 kWh(m2a).

5.6 AuBenanlagen

Zufahrt zu den gemeinschaftlich' nutzbaren. PK\W-Stellplatzen im Freien sowie der
Zugang zum 0stlich liegenden, in das Gebaude zurickspringende Hauseingang
erfolgen von der sudlich vorbeifihrenden HumboldtstraBBe aus. Das nicht umzdunte
Grundstlck enthalt neben Rasenflachen, niedrigwachsende Gehdlze in Hausnahe
sowie hochgewachsene Laubbaume in den:Randbereichen. Eine Hecke grenzt die
PKW-Stellplatze- zum Wohngebadude hin.ab. Die westlich liegende Gartenflache
bildet mit der6stlichen 'Gartenflache des Nachbargebaudes zusammen einen
Bereich zur Naherholung: Die Ausfihrung erscheint tragfdahig und befindet sich in
einem sehr gepflegten Zustand.

Die Grundstlcksentwésserung erfolgt vermutlich Gber StraBeneinldufe der Hum-
boldtstraBe sowie durch Sickerung.

Anmerkung:
Keine
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6.1

6.2

6.3

Bautechnische Bewertung
Konstruktive Baumangel

Es wurden zum Besichtigungstermin keine offensichtliche konstruktive Baumangel
festgestellt, welche die Erstellung des Gebaudes betreffen. Eine Notwendigkeit fur
eine entsprechende Untersuchung am Gebadude konnte nach den-Feststellungen
beim Ortstermin nicht erkannt werden.

Anmerkung:
An der Decke Uber der Dusche im Bad ist starke Schimmelbildung aufgrund Feuch-

tigkeit erkennbar. Als Ursache ist die fehlende BelGftung, was auch der Eigentimer
bestatigt hat. FUr die Instandsetzung der Decke in.der Dusche kommen 1.000,00 €
bei den objektspezifischen Gegebenheiten zum Abzug.

Technische Bauméngel

Die technische Gebaudeausstattung befindet sich soweit ersichtlich, nach sachver-
standigem Ermessen in einem, dem Baujahr entsprechenden Zustand. Es konnten
keine offensichtlichen technischen Baumangel festgestellt werden, welche die Er-
stellung des Gebaudes betreffen. ‘Bezlglich-der mit dem Gebaude verbundenen
Ausstattungen wie Heizung, Elektroinstallationen und-Sanitaranlagen wird festge-
stellt, dass diese in Ordnung sind und den heutigen Erfordernissen entsprechen. Es
wird eine regelmaBige Prifung und Wartung unterstellt.

Zusammenfassung ,,Allgemeiner Bauzustand”

Die Eigentumswohnung, MEA-Nr. .72 mit Kellerraum befindet sich, nach den
wahrend der Ortsbesichtigung getroffenen Feststellungen, sowohl von der Substanz
als auch von der technischen Ausstattung, in einem befriedigenden Gesamtzustand.
Schall- Und Warmeschutz sind -dem Baujahr entsprechend ausgefuhrt.

Reutlingen, den 27.04.2026
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7 Flachen- und Massenermittlung

Gutachten: HumboldtstraBe 19,
72760 Reutlingen

Anhand der vorliegenden Flachenberechnung und der Grundrisse aus dem Jahr
1968 wurden die Wohn- und Nutzflache des Wohneigentums sowie die Brutto-
grundflache des Mehrfamilien-Wohnhochhauses 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.Wohn-

flachen definiert und berechnet werden kénnen.

Die Wohnflache wurde Uber die Grundrisse ermittelt und-anhand der vorliegenden

Flachenberechnung plausibilisiert.

4-Zimmer-Wohnung, MEA-Nr. 72:

7. Obergeschoss

Raum WF
Eingangsdiele und Flur 11,12 m?2
Abstellraum 2,94 m?2
WC 1,94 m?2
Bad 4.29 m?
Loggia Sud 1/2 1,82 m?
Schlafzimmer 14,75 m2
Kinderzimmer 1 11,40 m?2
Kinderzimmer 2 11,40 m2
Klche 7,46 m?2
Wohnzimmer 20,68 m2
Loggia West:1/2 8,85 m?
Abstellraum 1,77 m2
Gesamt 98,42 m?

Gesamt-Wohnflache, MEA:Nr. 72: = 98,40 m2 (gerundet)

Anmerkung:
Keine
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7.2 Nutzflache (NF)
Unter Nutzflache (NF) versteht man den Anteil der Grundflache, der der Nutzung
entsprechend der Zweckbestimmung dient. Nicht zur Nutzflache gehéren Verkehrs-
flachen (zum Beispiel Eingange, Treppenrdume, Aufzlge, Flure) und Funktionsfla-
chen (Heizungsraum, Maschinenrdume, technische Betriebsrdaume).

Abstellraum, MEA-Nr. 72:

Erdgeschoss

Raum NF
Abstellraum Nr. 72 4,71 m?
Gesamt 4,71 m2
Nutzflache Abstellraum Nr. 72 = 4,70 m2 (gerundet)
Anmerkung:

Keine

7.3  Bruttogrundflache (BGF)
Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man. diejenige Fldche, welche sich aus der
Summe aller Grundflachen, aller Grundrissebenen eines Gebdudes errechnet. Sie ist
geschossweise zu ermitteln.
Somit umfasst die BGF im (Gegensatz zur Geschossfladche (GF) samtliche Geschosse
eines Gebadudes einschlieBlich nicht als Vollgeschosse geltender Dachgeschosse und
der unterirdischen Flachen (Kellerrdume, Tiefgaragen, etc.), jedoch ausgenommen
von Grundflachen vonnicht nutzbaren Dachflachen und von konstruktiv bedingten
Hohlrdumen, z.B:in-bellfteten.Dachern-oder Uber abgehdngten Decken.

Mehrfamilien-Wohnhochhaus:

Bruttogrundflache

Ebene BGF
EG 1.012,14 m2
1.-0G 1.012,14 m2
2. 0G 1.012,14 m2
3.0G 1.012,14 m2
4. 0G 1.012,14 m2
5..0G 1.012,14 m2
6. 0G 1.012,14 m2
7.0G 1.012,14 m2
8. 0G 1.012,14 m2
Gesamt 9.109,24 m?

BGF Wohn-Hochhaus:  =9.110,00 m2 (gerundet)

Anmerkung:
Keine
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7.4 Bruttorauminhalt (BRI)

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

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

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

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

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, AuBentreppen;: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
Preisvergleichs zu ermitteln (§ 40 (2)), und zwar mit dem Wert,~der sich ohne
BerUcksichtigung der vorhandenen Anlagen auf dem Grundstlck:ergeben wiirde.
Zur Bodenwertermittlung kdnnen auch Bodenrichtwerte herangezogen werden, die
nach § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ebenfalls mit dem Wert ermittelt und veréffentlicht
werden, der sich ergeben wuirde, wenn das Grundstick 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 Grundstlcks nach dem Wert des unbebauten Grundstiicks bemisst.
(siehe Kleiber-Fischer-Werling, Verkehrswertermittlung von.Grundsticken, Bundes-
anzeiger Verlag Kéln, 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. 76401212: ,,MFH HumboldtstraBe”, 640,00 €/m2 (Wohn-
bauflache), Allgemeines \Wohngebiet, MFH, offene Bauweise, baureifes Land,
erschlieBungsbeitragsfrei, unbebaut und erschlossen, zum Stichtag 01.01.2025.
Diese Angaben gelten bei einer wertrelevanten GFZ von 1,2. Der Gutachter-
ausschuss Reutlingen erhebt auf den bebauten Zustand keinen Abschlag.
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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) Immo WertV):

Korrektur aufgrund der Preisentwicklung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2025 ermittelt. ‘Eine Bodenwert-
korrektur vom 01.01.2025 bis zum 03.02.2026 ist nach sachverstandigem Ermessen
nicht erkennbar, eine Korrektur ist nicht erforderlich.

Korrektur wegen der baulichen Ausnutzung

FUr das zu bewertende Objekt findet eine WGFZ-Umrechnung Anwendung. Gem.
Wertermittlungsrichtlinien vom 20.03.2014, Anlage 1, nach den Umrechnungs-
koeffizienten WGFZ (2,5): WGFZ (1,2) => 1,65 : 1,1 => 1,5 x 640,00 €/m2 => 960,00
€/m2. Somit wird nach sachverstandigem Ermessen ein Bodenwert von 960,00 €/m?
festgelegt.

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

Korrektur wegen Grundstiickszuschnitt
Keine Korrektur erforderlich.

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 guter

Verkehrsanbindung.
Nach sachverstandigem'Ermessen wird fur diese Bewertung, ein Bodenwert fir Bau-
land fir:
Bauland 960,00 €/m?
festgelegt.
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8.3 Berechnung Bodenwert

HumboldtstraBBe 19, 21

Bodenrichtwert Bauland, Flst. Nr.6925/1:

Flache Bauland, Flst. Nr. 6925/1:
anteilige Flache Bauland, Flst. Nr. 9125/1, Anteil 171/10.000

Bodenwert Miteigentumsanteil Nr. 72

Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Bodenwert Miteigentumsanteil Nr. 72

Gutachten: HumboldtstraBe 19,
72760 Reutlingen

960,00 €/m?2
3.581 m?2
61,24 ~-m2

58.785,70 €

- £

58.785,70 €

gerundet = 59.000,00 €
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9 Ermittlung des Vergleichswertes

Die Ermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren entsprechend § 24-26 der
ImmoWertV.

Die Wertermittlung von Teileigentum kann grundsatzlich nach dem Vergleichs-,
Sach- oder Ertragswertverfahren erfolgen. Vorrangig ist das Vergleichswertverfahren
anzuwenden. Das Vergleichswertverfahren, das ohnehin die zuverlassigste und
Uberzeugendste Wertermittlungsmethode ist, ist vor allem auch deshalb vorrangig
anzuwenden, da von den Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte fur Teil-
eigentum heute in aller Regel nicht nur hinreichend viele Vergleichspreise, sondern
auch umfangreiche Auswertungen Uber das Wertgeflge bereitgestellt . werden. Fur
Eigentumswohnungen werden vielfach sogar aus‘der Kaufpreissammlung abge-
leitete und nach Wohnlagen differenzierte Durchschnittswerte flr Eigentums-
wohnungen (Durchschnittswerte pro Quadratmeter WF) abgeleitet und (in den
Marktberichten) veroffentlicht. Der Gemeinsame Gutachterausschuss Reutlingen
fahrt Vergleichspreise fur Eigentumswohnungen mit. den Parametern Wohnungs-
groBe, Lage und Baujahr.

9.1 Allgemeine Definitionen

a) Ermittlung des Vergleichswerts (§ 25 ImmoWertV)

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir:die Ableitung der Vergleichspreise
sind die Kaufpreise:solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstticks-
merkmale aufweisen. Finden sich-in dem Gebiet, in dem das Grundstuck
gelegen-ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kbnnen auch Vergleichspreise
aus-anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen
der.allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt oder Abwie-
chungen einzelner Grundstticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage
von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

(2) Zur Ermittlung des Bodenwerts kédnnen neben oder anstelle von Preisen fiir
Vergleichsgrundstlicke auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen wer-
den. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den &rtlichen
Verhaltnissen unter Berlcksichtigung von Lage und Entwicklungszustand
gegliedert und nach Art und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBungs-
zustand und jeweils vorherrschender Grundstlcksgestalt hinreichend be-
stimmt sind.
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9.2 Vergleichswert

Der Grundstlcksmarktbericht 2025 der Stadt Reutlingen weist gem. den Selektions-
kriterien: Gebrauchte Eigentumswohnungen in Hochhaus und Scheibenhaus,
Wohnflache (81 - 100 m2) bereinigtes Baujahr (1980 bis 1992, ohne Neubau) und

ohne Wohnlage, nachfolgende Vergleichspreise aus:

worsizichstkbaren Kir sehragchies Wohrmgssisenbum je m Wehnashe

Berainigles Baiah

Wb fiche 1980 - 1979 19E0 - 1992
Vorsivlicnaiek o [ELUR Y '-'I-'-| i T ELR A ﬁﬁ.'i
1% 35 m° 040 3480
E= S ZEaa . 3320
61 - 80 m 2 ' NSV 3160
al e o
107 = 150 mis 2410 ) \»EH:’!U

» Durchschnittswert 3.010 €/m2, gerundet

Gem. Auskunft von Frau Leiterin des Gutachterausschusses Reut-
lingens vom 27.08.2025 ist der Preisindikator zum Bewertungsstichtag ricklaufig.
Die Auskunft aus der Kaufpreissammiung fur vergleichbare Verkaufsfalle zw. 01.06.
2025 bis heute ergibt einen-durchschnittlichen Wert von 2.547,00 €/m2 WF

Ver- - BRW- Zm- | tat- berein. berein.
. Vertrags- - ber. | Auf- | Bal- | Ter- | Wil
Eingangsnr. i - - Flur StralRe Zone "| Etage | mer- |sachl. Bi o ||| Kaufpreis | KP/WAl.
art NF. anzahl| Bj. ) 9 € [€/m?]
6401201

202500667 03.06.2025 01 Reutlingen Frankfurter, StraRe

J N
202500708 18.06.2025'01 -t Reutiingen | HumboldtstraRe 3 0 76401212 140 +5 1971 1982 .] J N
202500768 16.07.202509 ¢ 19 Reutingen ~Hermann-Ehlers-StraBe - 2,5 76401301 140 +3 4 1979 1979 J J N
202500960  04.09.2025°01 01  Reufingen Sickenhéuser StraRe “.*.3,0'76401216  140+6 4 1965 1965 J J N
202501078  02.10.202501.. € 01  Reutingen. Grenzweg 3,076401245 140 +11 4 1967 19723 J N
202501274  10.11,2025701 . € 01  Reutingen Sickenhauser StraBe 3,0 76401216 140 +4 4 1965 1965 J J N
202501417  05.12.2025°01 € 01 < Reutingen Tannenberger StraRe. 2576401205 140 +1 4 1970 1970 J J N
202600057 20.01.202601 T 01" | Reutingen  Frankfurter StraRe 3,076401201  1407+5 4 1970 19701 J N
202600082, 02.02:2026 01 € 01 " 'Reutingen Hermann-Ehlers-StraRe 3,0 76401301 140 +12 3 1972 19723 J N
202600086 28:01.202601 € 01 Reutingen Frankfurter Strae 3,076401201 140 +6 4 1970 1970 J J N
202600114, .06.02.2026 01 € 01 " Reutingen _Rangenbergstrale 3,076401245 140 +14 45 1974 1974 3 J N
202600215, 02.03.2026 01 - € 01 Reutingen " Rangenbergstrae 3,076401245 140 +17 45 1974 1974 3 J N
202600240"110.03.2026 01 1 Reutingen. Humboldtstrage 3,076401210  1457+3 4 1971 19713 J N

112 325 000 2 902
112 290.000  2.589
111 270.000  2.432
110  260.000 2.364
111 280.000  2.523
112 340.000  3.036
112 270.000  2.411

99  265.000 2.677

112 278.000  2.482
110  231.000 2.100
110  267.500  2.432

98  260.000 2.653

Aufgrund der aktuellen Rezessionsgefahr (Ukraine und Iran Krieg) sowie der aktuel-
len Zinspolitik ist mit einer ricklaufigen Marktentwicklung zu rechnen, deren Aus-
pragung, derzeit nicht verlasslich prognostiziert werden kann. Unter Bericksich-
tigung dieses Risikos sowie der wenigen Einzelverkaufe aus der Kaufpreissammlung,
der Lage in Reutlingen, der Geschosslage und des bereinigten Baujahres wird nach
sachverstandigem Ermessen 2.500,00 €/m2 WF als ortstblich und nachhaltig festge-

stellt und fur die Vergleichswertermittlung angesetzt.
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Vergleichswert, MEA-Nr.72
1

Wohn-/ Nutzflache: 98,42 m?

Vergleichspreis in €/m2 WF 2.500,00 €/m2 +  246.042,99 €
Abstellraume UG 0,00 €/St. + 0,00 €
Stellplatz in TG 0,00 €/St. + 0,00 €
allgemeiner Bauzustand A 0,00 €
NieBbrauch A 0,00 €

246.042,99 €
245.000,00 €

Vergleichswert, MEA-Nr. 72

gerundet

Anmerkung:
Keine

Der Vergleichswert des Miteigentumsanteils an dem Grundsttick, Flst. 6925/1,
HumboldtstraBe 19, 21, 72760 Reutlingen, Gebaude- und Freiflache, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 72 bezeichneten Woh-
nung - Wohnungseigentum - im 7. OG, wurde zum Wertermittlungsstichtag
03.02.2026 wie folgt ermittelt:

Vergleichswert MEA-Nr. 72 246.042,99 €
Vergleichswert MEA-Nr. 72 gerundet = 245.000,00 €
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10 Ermittlung des Ertragswertes

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt nach dem Ertragswertverfahren ent-
sprechend §§ 27 — 34 ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung, Fassung
vom 14.07.2021).

10.1 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
~marktublich erzielbaren” Rohertrag auszugehen. Mit dem Abzug der marktublich
bei ,, ordnungsgemalBer Bewirtschaftung” anfallenden-Bewirtschaftungskosten er-
gibt sich mithin der markttblich erzielbare Reinertrag.

b) Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV):

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

Betriebskosten sind die Kosten;:die durch das Eigentum-am Grundstlck oder durch
den bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstlickes sowie seiner baulichen
und sonstigen Anlagen laufend-entstehen (§ 32 Abs. (2)-(4) ImmoWertV zu § 27 Il.
BV Berechnungsverordnung-bzw. Betriebskostenverordnung). Entsprechend den
Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiickmarktes 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 Objektbuchhaltung,
das Controlling, die Nebenkostenabrechnung sowie die Instandhaltungsplanung
und -durchflhrung umfassen.. Der Kostensatz hat unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer-.und den Grundsatzen einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung
zu rerfolgen (Eigentumswohnung 439,00 €/Einheit gem. ImmoWertV, Anlage 3,
WertR nach§ 26 Abs.-2 und 3 sowie § 41 Abs. 2, II. BV).

Instandhaltungskosten (§ 32 Abs. (3) ImmoWertV): Sind Kosten, die infolge Abnut-
zung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs
derbaulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen
(Wohnung 14,40 €/m2 gem. ImmoWertV, Anlage 3, WertR nach § 28 Abs. 2 und
Abs. 5 1I. BV).

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 (Wohnen 2,0 % gem.
ImmoWertV, Anlage 3, WertR u. a. nach §29 Abs. 2 Il. BV, aktualisiert).
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¢) Liegenschaftszinssatz (§ 33 InmoWertV), Restnutzungsdauer und Verviel-
faltiger (§ 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 Héhe des Liegenschaftszinssatzes eine zen-
trale Bedeutung. Zusammengefasst kumulieren in diesem Ansatz der zukinftig 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 gewabhrleistet), wird der Eigentlimer schon jetzt eine entsprechend
hoéhere Rendite erwarten und nicht auf eine zuklnftig-hdhere Rendite spekulieren.
Der Liegenschaftszins wird héher sein.

GemaB Grundsticksmarktbericht 2025 fur die Stadt Reutlingen liegt der Liegen-
schaftszins fur:

Eigentumswohnungen -2,1-3,0%
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far das Jahr 2025, mit der Bemerkung abhangig von Restnutzungsdauer, GroBe,
Zentralitdt und Attraktivitdt des Objektes, Wirtschaftlichkeit, Gebdude-, Nutzungs-
und Zustandsmerkmale des Objektes und Art und Lage des Objektes.

Gem. Aussage von Frau Leiterin des Gutachterausschusses Reut-
lingens vom 15.04.2026 liegt der durchschnittliche LSZ fir ETW<in-Reutlingen bei
ca. 1,5 %. Dieser ist jedoch noch nicht veroffentlicht.

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

Einfamilienhausgrundstticke 1,0 % - 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 3,5%-7,0%

Aufgrund der aktuellen Rezessionsgefahr (Ukraine und Iran Krieg), der momentanen
Zinspolitik ist mit einer ricklaufigen "Marktentwicklung zu. rechnen, deren Aus-
pragung derzeit nicht verlasslich-prognostiziert werden kann sowie in Abhangigkeit
von der Restnutzungsdauer, 'den GroBe, der Lage in Reutlingen, der Gebaude-,
Nutzungs- und Zustandsmerkmale unter BerUcksichtigung eines Leerstandsrisikos
des Objektes wird der Liegenschaftszinssatz nach sachverstandigem Ermessen fest-
gelegt:

Wohnen - MEA-Nr. 72 2,0 %

Restnutzungsdauer (analog Anlage 2.ImmoWertV): Die Restnutzungsdauer wird
ausschlieBlichy von der-wirtschaftlichen Nutzungsféhigkeit bestimmt. Der angesetzte
Rohertrag-muss nachhaltig. tber.die Restnutzungsdauer erzielbar sein. Dabei wird
von_einer anhaltend ordnungsgemaBen Unterhaltung und Bewirtschaftung der
baulichen Anlagen.ausgegangen.

Die- Restnutzungsdauer.-fur die Eigentumswohnung betragt bei einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren, einem bereinigten Baujahr 1987 (MEA-Nr. 72) im
Jahr 2026-noch 41 Jahre, siehe Punkt 5.4.2.

d) Kapitalisierung und Abzinsung (§ 34 ImmoWertV):

Mit dem Liegenschaftszins und der Restnutzungsdauer ergibt sich der Barwertfaktor
(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 ImnmoWertV, Punkt 11 Ertrags-
wertrichtinie — EW-RL):
Nicht erforderlich, vgl. Punkt 6.3.
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10.2 Mietansatze

Die Einheit ist vermietet, die Miete muss auf Ortsblichkeit und Nachhaltigkeit hin
Uberprift und festgestellt werden.

Ortstbliche und nachhaltig erzielbare Miete

Der Wohn-Mietspiegel 2025 der Stadt Reutlingen gibt fur:

Wohnungen mit 99 m2 eine durchschnittliche Netto-Kaltmiete von 8,06 € an.
Unter Berlcksichtigung der Baujahresklasse, Wohnmerkmale, -Modernisierungs-
maBnahmen, der Wohnlagemerkmale ermittelt sich eine durchschnittliche Quad-
ratmetermiete von 8,79 €/m2 bzw. einer Spanne zw. 6,94 - 10,64 €/m?2.

Da Wohnraum in dieser GréB3e, in dieser Lage in Reutlingen-Sondelfingen mit einer
guten Ausstattung gut nachgefragt ist, kénnen Mieten-zwischen:-8,00 €/m?2 und
10,50 €/m2 angesetzt werden.

Somit wird far diese Wohnung Nr. 72 die Miete mit 8,50 €/m2festgelegt.

Nachfragen des Sachverstéandigen bei Kollegen, Mietern bzw. Vermietern unmit-
telbar benachbarter Grundstlcke mit gleichen oder ahnlichen wohnwirtschaftlichen
Nutzungen bestatigten die vorhandenen Mietspannen fir sanierte'\WWohnungen.

Die Mieten wurden Uber eine Recherche-«im ‘Internet, unter zur Hilfenahme der
Bulwien-Gesa Studie, nach einem Gesprach mit Herrn

sowie mit der Immobilienabteilung-der KSK"Reutlingen und dem gemein-
samen GAA der Stadt Reutlingen am-15.04.2026 plausibilisiert bzw. bestatigt.

Nachfragen des Sachverstandigen beiKollegen, Mietern bzw. Vermietern unmittel-
bar benachbarter Grundstiicke bzw. in den-Gewerbegebieten mit gleichen oder
ahnlichen gewerbe- bzw. wohnwirtschaftlichen Nutzungen ergaben folgende Miet-
spannen:

Wohnen: 7,00-10,00 €/m?2

Die Mietansatze fir das Bewertungsobjekt wurden nach den Kriterien guter Infra-
struktur,. sehr guter Lage, durchschnittlichen GréBe und altersbedingtem tech-
nischen-und wirtschaftlichen Zustand und Ausstattung festgelegt.

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

Mietansatz Wohnflache MEA-Nr. 72: 8,50 €/m2 WF

Anmerkung:
Keine
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MEA-Nr. 72
a) Rohertrag
Wohnung Nr. 3 98,42 m? x 8,50 €/m? X 12 Monate = 10.038,55 €
Stellplatz im Freien 0 St. X 70,00 €/St. X 12 Monate = 0,00 €
Jahresrohertrag 98 m? = 10.038,55 €
b) Bewirtschaftungskosten
Verwaltung 1,0 Einh.x 439 €/Einh. Anlage 3 WertR und Il..BV = 439,00 €
Verwaltung TG 0,0 Einh.x 48 €/Einh. Anlage 3 WertR und ‘Il BV 0,00 €
Instandhaltung Wohne 98,42 m2 x 14,40 €/m? Anlage 3 WertR und II. BV = 1.417,21 €
Instandhaltung Stellplc 0,00 St. x 40,00 €/St. Anlage 3.WertR'und II. BV = 0,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 % x 10.039 € Anlage 3:WeriR und 1. BV = 200,77 €
Summe Bewirtschaftungskosten J 2.056,98 €
a) Jahresreinertrag 20,5% = 7.981,58 €
c+d) Bodenwertverzinsung
Bodenwertanteilverzinsungsbetrag 2,00% x 58.78570€ = 1.175,71 €
Bodenwertverzinsungsbetrag J.
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.805,86 €
c+d) Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger
Liegenschaftszinssatz 2,00%
Gesamtnutzungsdauer 80.Jahre
Alter der baulichen Anlagen 39 Jahre
Restnutzungsdauer 41 Jahre
Vervielfaltiger 27,79949 gerundet X 27,8
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 189.202,94 €
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen + 189.202,94 €
Bodenwert + 58.785,70 €
Ertragswert aller-baulichen Anlagen mit Bodenwertanteil = 247.988,64 €
e) Besondere objektspezifische Merkmale
Unterhaltungsriickstau J 0,00 €
Baumangel, Bauschaden J 1.000,00 €
Wirtschaftliche Uberalterungallgemeiner Bauzustand J 0,00 €

Ertragswert
gerundet

246.988,64 €
245.000,00 €
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Der Ertragswert des Miteigentumsanteils an dem Grundstlck, Flst. 6925/1,
HumboldtstraBe 19, 21, 72760 Reutlingen, Gebdude- und Freiflache, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 72 bezeichneten Woh-
nung — Wohnungseigentum im 7. Obergeschoss —, nebst mit Nr. 72 bezeich-
neten Kellerraum (EG) wurde zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 wie folgt

ermittelt:
Ertragswert MEA-Nr. 72 246.988,64 €
Ertragswert MEA-Nr. 72 gerundet = 245.000,00 €
Kennzahlen MEA-Nr. 72
Multiplikator 24,6 Ertragswert/Jahresrohertrag
Mietflachenfaktor 2.509,61 €/m? Ertragswert/Mietflache
Bruttoanfangsrendite 4,1% Jahresrohertrag/-Ertragswert
Nettoanfangsrendite 3,2% Jahresreinertrag/ Ertragswert

Anmerkung:

Keine
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11 Feststellung des Verkehrswertes

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes-der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

11.1 Ermittelte Werte

Bodenwertanteil MEA-Nr. 72 = 58.785,70 €
Vergleichswert MEA-Nr. 72 = 245.042,99 €
Ertragswert MEA-Nr. 72 = 246.988,64 €
Bodenwertanteil MEA-Nr. 72 gerundet = 59.000,00 €
Vergleichswert MEA-Nr.72 gerundet = 245.000,00 €
Ertragswert MEA-Nr. 72 gerundet. = 245.000,00 €
Anmerkung:

Keine

11.2 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 Grundstiicke (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 vergleichbarer
Grundstlcke festzustellen. Das Verfahren fuhrt im Allgemeinen direkt zum Ver-
kehrswert und ist deshalb den klassischen Wertermittlungsverfahren, Ertrags- und
Sachwertverfahren Uberlegen, bei denen die ermittelten Ausgangswerte noch durch
schwer nachweisbare Marktanpassungszu- oder abschlage zu korrigieren sind.

Der Gutachterausschuss Reutlingen fihrt eine detaillierte Kaufpreissammlung.

Fur diese Art von bebauten Grundstiicken existieren Vergleichsfalle bzw. Vergleichs-
preise. Unter Abwagung dieser Argumente wird zur Bestimmung des Verkehrs-
wertes das Vergleichswertverfahren angesetzt. Der Ertragswert dient der Kontrolle.
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11.3 Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert/Marktwert (§ 194 BauGB) fur den Miteigentumsanteil Nr. 72 auf
dem Grundsttck:

Flurstiick 6925/1, Gebaude- und Freiflache

Wohnung im 7. Obergeschoss mit Kellerraum im Erdgeschoss—Aufteilungsplan
Nr. 72 - 72760 Reutlingen, Humboldtstrale 19, wurde zum Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag 03.02.2026 (§ 2 (1+5) Immo WertV) festgestellt mit

245.000,00 €

(zweihundertfiinfundvierzigtausend Euro)

Hinweis:

Grundsatzlich ist es im Rahmen der'Wertermittlung nicht méglich, Kaufpreise fur ein
bestimmtes Objekt im Voraus festzulegen oder.zu bestimmen. Die Wertermittlung
kann lediglich einen unter den-Restriktionen des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs
ermittelten Verkehrswert liefern. Dieser kann jedoch, da er auf empirisch abge-
leiteten Daten erfolgter Verkdufe basiert; als der.wahrscheinlichste Wert interpretiert
werden, zu dem der nachste gleichartige Verkaufsfall bzw. der relevante Bewer-
tungsfall 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 stutzen ihn.
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Ausgefertigt:

Reutlingen, den 27.04.2026

Das vorstehende Gutachten umfasst 44 Seiten und 4 Anlagen

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

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

Zartifiplerter Sachverstandiger fir
immablienbewerting DiAZert (5]

Michael Eberhard Wendler

Dipl. Kfm t. 0. und Dipl. Sachverstandiger(DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fur Mieten und
Pachten sowie Beleihungswertermittlung
Zertifiziert nach-DIN 17024 (W-+G, Bel)

Anlagen:
1. Digitalfotoaufnahmen vom 03.02.2026

2. Lageplan, unmaBstablich, ohne Datumsangabe
3. Grundrisse, Schnitte, Ansichten aus dem Jahr 1968
4. Energieausweis vom 15.09.2008
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Anlagen
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1. Digitalfotoaufnahmen

Foto 3: Ansicht West
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Foto 4: EG. Fahrradkeller in Gemeinschaftsnutzung

Foto:5: EG. Trockenraum in Gemeinschaftsnutzung

Foto 6: EG, MEA-Nr. 72: Kellerraum Nr. 72
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Foto 7: 7. 0G, MEA-Nr. 72, 4-Zimmer-Wohnung:
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Foto 9: 7. OG, MEA-Nr.
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Foto 12: 7. OG, MEA-Nr. 72, 4-Zimmer-Wohnung:
Schimmelpilzbefall an der Decke des Duschbereichs mit Farbabldésung

Reutlingen, den 27.04.2026 Seite 50 von 59



Michael Eberhard Wendler Gutachten: HumboldtstraBe 19,
72760 Reutlingen

2. Lageplan 1:500
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3. Grundrisse, Schnitt, Ansichten
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4. Energieausweis
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