mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Wendler+Partner

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
flr das bebaute Grundstlck, Flst. 8028/11, Taubenweg 6/1,
Einfamilien-Doppelhaushalfte und Garage
in 72760 Reutlingen

Auftraggeber:  Amtsgericht Reutlingen
- Vallstreckungsgericht -
Gartenstral3e 44
72764 Reutlingen

Bezug: Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft, gegen:
Taubenweg 6/1, 72760 Reutlingen
Gutachten‘gemal Anordnungsbeschluss vom 13.10.2025 -1 K 43/25

Bewertungsstichtag: 24.11.2025
Qualitatsstichtag: 24.11.2025
Ortsbesichtigung: 24.11.2025
Teilnehmer: Herr Eigentlmer
Frau Eigentimerin
Frau Bekannte der Eigentimerin

Michael Eberhard Wendler, Sachverstandiger, Wendler+Partner, Reutlingen

Wendler + Partner H
Biiro Stuttgart WernhaldenstraBe 37 70184 Stuttgart Telefon 0711 . 75865770 Telefax 0711 . 75865771 mail@wendlerundpartner.de Seite 1 von 58

Biiro Reutlingen GratianusstraBe 8 72766 Reutlingen Telefon 07121 . 470887 Telefax 07121 . 470848 www.wendlerundpartner.de



Michael Eberhard Wendler Gutachten: Taubenweg 6/1
72760 Reutlingen

Inhaltsverzeichnis
T ZusammMeENTasSUNQ.......cooiiiiiimriiiirmre s rrrcsms e sms e s ssmn e s e mns e s e s mn e s s e s mmn e e e s nnnns 5
1.1 Zusammenfassung und Beurteilung des Wertermittlungsgegenstandes.............. 5
1.2 Ermittelte Werte .o 6
1.3 Digitalbild des bebauten Grundstlcks...........oooooiiiiii 6
2 Grundlagen des GULAchtens ...t e 7
2.1 Grundlagen der Wertermittlung ................cc 7
2.2 Auftrag, Stichtag, ZWeCK .........cooommiiiieeeee e 7
2.3 Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung........o........ois . 7
2.4 Allgemeines zu dieser Wertermittlung ... 8
2.5 Ortsbesichtigung ... e e 9
2.6 Allgemeine Unterlagen............cooo 9
2.7  Objektbezogene Unterlagen ............ooooiiiiiiii i e 11
3 Beschreibung der rechtlichen Gegebenheiten.:...........cccciiiinnnnncccecinceeee 12
3.1 GrUNABUCN. .o e e e 12
3.2 BaulastenverzeiChnis...........oooiiiureeei e i e e e 12
3.3  Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand-..................... 13
3.4 ErschlieBungSzustand ...........ooooiiiii e i e 14
3.5  Offentlich-rechtliche Beitrdge und-nicht steuerliche Abgaben......................... 14
4 Beschreibung des Grundstiicks ohne bauliche Anlagen...........cccccernnnnnnnn. 15
4.1 Merkmale des Standortes ... .. ...t e 15
4.1.1 BeVOIKEIUNG ..ot 15
4.1.2  MaKrolage i it e i e e 15
413 MIKIOIage . e i i o 17
4.1.4  Zusammenfassende Beurteilung-der Lagequalitdt................cccccooiiii. 18
4.2  Beschaffenheitsmerkmale .. ... 18
e R N | 1 = £ (=T B L U URS 19
4.4 DenKmalSCNULZ i i e, 19
4.5  Hochwassergefahrdungslage .o ..o 20
5. Beschreibung der baulichen Anlagen ... 21
5.1 i GebAUAEAI ... e 21
5.2 GELAUABNUIZUNG ...veiiiii e, 21
5.3 Grundflache/Geschossflache/Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl .............. 21
5.4 - BaUbESCNIEIDUNG. ... . 21
5.4 Bauweise / Bauart..... ... 22
54.2 BaAUJANIe .. o 22
5.5  Bautechnische BeSChIreibUNG.........uvviiiiiiiiiii, 24
5.5.1 KONSTIUKTION .., 24
552  GebAUdehUlle.......oooeeee e 24
5.5.3 INNENDEIEICH ..o 24
5.5.4  ENEIGIEPASS .ooiiiiiiiiiiiiee et 25
5.6 AUBENANIAGEN..... oot 25

Reutlingen, den 25.02.2026 Seite 2 von 58



Michael Eberhard Wendler Gutachten: Taubenweg 6/1
72760 Reutlingen

6 Bautechnische BEWertung .........ccoccooiiiiiiimriinsee e s 26
6.1 Konstruktive Baumangel ..o 26
6.2  Technische Baumangel...........oooiiiiiiiii 26
6.3  Zusammenfassung ,Allgemeiner Bauzustand” ..............cccooviiiiiiiieeieiienn, 26
7  Flachen- und Massenermittlung.........cccoeemmimiiiiniiissseeerr e 27
7.1 WONNTIAChE (W) e 27
7.2 NUEZEIECNE (NF) e e 28
7.3 Bruttogrundflache (BGF) .........cooiiiiiii e e, 29
7.4  Bruttorauminhalt (BRI) ......oooiee e e 29
8 Ermittlung des BodenWertes...........cocoiiimiinicciene i e s e dnbinns s 30
8.1  Allgemeine Definitionen...........ooiiiiiii i e S S 30
8.2  Festlegung BodenWert ........coooiiiiiiiiiiii S i e 30
8.3 Berechnung Bodenwert ............cooooiiiiii i e, 32
9 Ermittlung des SAachWertes........cooiiiiiiciiiiiin s ssssssitie s s ssmmnn s s s s s sssnas 33
9.1  Allgemeine DefinitioNeN............oooiiiioie e e 33
9.2 SACRWETT ..o e 34
9.3 Erlauterungen SaChWert....... ..o s, 35
10 Ermittlung des Vergleichswertes....... ...t e 37
10.1  Allgemeine Definitionen. ..ot e i e e, 37
10.2 VergleichsSWertanSatzZe ... o . i it e 38
10.3 VergleiChsWert ... i e e, 39
11 Feststellung des Verkehrswertes.............ccciiuiiimmmrnnnnsse e 40
11.1 Ermittelte Werte .o i i e 40
11.2  Gewichtung VerfahrensergebnisSe i e 40
11.3  Feststellung-des VerkehrswWertes. .. i . . e 41
Anlagen:

1. Digitalfotoaufnahmen vom 24.11.2025

2. Lageplan, MalBstab 1:500, vom 25.08.2018 mit Ergénzung vom 28.08.2018

3. Grundrisse, Schnitt, Ansichten vom 05.06.2012, vom 28.08.2018 (Garagenanbau) und
vom 15.07.2020 (Terrassendach)

Reutlingen, den 25.02.2026 Seite 3 von 58



Michael Eberhard Wendler Gutachten: Taubenweg 6/1
72760 Reutlingen

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

GK Gipskarton

GND - Gesamtnutzungsdauer

GRZ - Grundflachenzahl

HdA - Hohe der baulichen Anlage

KG - Kellergeschoss

MEA - Miteigentumsanteil

MFH - Mehrfamilienhaus

MGF - maBgebliche Grundstiicksflache
NF - Nutzflache

NHK - Normalherstellungskosten

no - nicht 6ffentlich

0G - Obergeschoss

RND - Restnutzungsdauer

SW-RL - Sachwertrichtlinie

TE - Teileinheit

TG - Tiefgarage

UG - Untergeschoss

WF « Wohnflache

WertR - Wertermittlungsrichtlinien 2006
WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl
ImmoWerty - Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
VW-RL & Vergleichswertrichtlinie

WoFlV = Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003
Z - Anzahl der Vollgeschosse

Reutlingen, den 25.02.2026 Seite 4 von 58



Michael Eberhard Wendler Gutachten: Taubenweg 6/1
72760 Reutlingen

1 Zusammenfassung

1.1 Zusammenfassung und Beurteilung des Wertermittlungsgegenstandes

Anschrift: Taubenweg 6/1, 72760 Reutlingen, Landkreis Reutlingen
Gebaudetyp: Einfamilien-Doppelhaushalfte und Garage

Baujahr: ca. 2013-2014

Grundbuch: Grundbuch von Reutlingen Nr. 48705
GrundstUcksflache: Flst. 8028/11: 201,00 m?2

Wohnflache: ca. 126,00 m2 (gerundet)

Nutzflache: ca. 47,00 m2 (gerundet)
Gesamt-Bruttogrundfldche: ca. 247,00-mz

Zweck der Wertermittlung: Mit der Anordnung der Zwangsversteigerung durch
das Amtsgericht Reutlingen, GartenstraB3e 44, Uber den Be-
schluss. vom--13.10.2025, wurde der Auftrag erteilt, ein
schriftliches” Sachverstandigengutachten Gber den Ver-
kehrswert, gem. § 194 BauGB; flr das bebaute Grundstlick
in 72760 Reutlingen, Taubenweg 6/1, zu erstellen.

Wertermittlungsstichtag: 24.11.2025
Qualitatsstichtag: 24.11.2025
Ortsbesichtiqung: 24.11,2025

Wertermittlung'abgeschlossen:  25.02.2026

Erforderliche bauliche MaBnahmen zum Wertermittlungsstichtag: Keine

Wirtschaftlichkeit: Wirtschaftlichkeit ist gegeben, die Einfamilien-Doppelhaus-
halfte wird wohnwirtschaftlich genutzt. Sie wird eigenge-
nutzt.
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1.2 Ermittelte Werte

Bodenwert 100.500,00 €
Sachwert 589.822,30 €
Vergleichswert 593.563,00 €
Bodenwert gerundet = 100.000,00 €
Sachwert gerundet =  590.000,00 €
Vergleichswert gerundet = 590.000,00 €

Verkehrswert (§194 BauGB): 590.000,00 €

1.3 Digitalbild des bebauten Grundstiicks

B
H
¥

P e

Ansicht Std, Taubenweg 6/1, FIst. 8028/11, Einfamilien-Doppelhaushélfte und Garage
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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 (§ 3 ImmoWertV), und der Grundsttckszustand
am Qualitatsstichtag (§ 4 ImmoWertV) zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen
wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 4 Absatz .3 Nummer 1)
sind zu bericksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit-auf Grund kon-
kreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche
Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fur die
Realisierbarkeit, einer baulichen oder sonstigen Nutzung dieses Grundsticks (War-
tezeit) zu berlcksichtigen.

2.2  Auftrag, Stichtag, Zweck

Mit der Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft durch das Amtsgericht Reutlingen, GartenstraBe 44, Uber den Be-
schluss vom 13.10.2025, wurde der Auftrag erteilt, -ein schriftliches Sachver-
standigengutachten Uber den Verkehrswert, gem. § 194 BauGB, fur das mit einer
Einfamilien-Doppelhaushalfte und Garage bebaute Grundstlck, Taubenweg 6/1 in
72760 Reutlingen zu erstellen.

Der Auftrag beinhaltet die Ermittlung des Vlerkehrswertes im Sinne von § 194 des
Baugesetzbuches fir die wirtschaftliche Einheit, Taubenweg 6/1, betreffend das
bebaute Grundstick, Flurstlick Nr..8028/11 in-72760 Reutlingen, Landkreis Reut-
lingen.

Der Stichtag, .auf:den sich diese Wertermittlung bezieht, ist der 24.11.2025. Der
Stichtag wurde-zum Tag "der Ortsbesichtigung festgelegt. Der Wertermittlungs-
stichtag ist sowohl maBgebend fir die allgemeinen Wertverhaltnisse am Grund-
sticksmarkt Jals auch-fir den. Zustand des Grundstlckes, siehe § 3 Wertermitt-
lungsverordnung.

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

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 24.11.2025.
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b) Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriufungen vorgenommen, keine
Baustoffprtfungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funk-
tionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefthrt. Alle Fest-
stellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung am 24.11.2025 er-
folgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

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

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

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
offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw., die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein kdnnen, 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 EigentUmer,
Frau Eigentlmerin und Frau Bekannte der
Eigentimerin, ‘konnen entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fiir-die.Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte
in diesem Gutachten. kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Uber-
nehmen

2.4 Allgemeines zu dieser Wertermittlung

a) Die zu bewertende Einfamilien-Doppelhaushalfte wurde zum Wertermittlungs-
stichtag wohnwirtschaftlich genutzt.

b) Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Einfamilien-Doppelhaus-
halfte und Garage auf einem Grundstick in einem Wohngebiet.

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

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

e) Eine Innenbesichtigung war mdglich. Es war kein Verdacht auf Hausschwamm
festzustellen.

f) Das Wohnhaus wird nicht durch Dritte verwaltet.

g) Aktuelle Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden. Das Gebadude wird eigen-
genutzt.

h) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht nicht.
i) Es wird davon ausgegangen, dass kein Gewerbebetrieb geflhrt wird.

)) Im Wohnhaus und auf dem Grundstick befinden sich keine Maschinen oder
Betriebseinrichtungen.

k) Ein Energieausweis nach EnEV war nichtverfugbar.

[) Bei allen Einrichtungsgegenstanden liegt-kein Fremdeigentum vor.

2.5 Ortsbesichtigung

Die AuBen- und Innenbesichtigung. des Wertermittlungsgegenstandes fand am
Dienstag, den.24.11.2025 von 8:30 —9:15 Uhr statt.

Teilnehmer:
* —Herr Eigentlmer
o Frau Eigentimerin
« Frau Bekannte der Eigentimerin

* Michael Eberhard Wendler, Sachverstandiger, Wendler+Partner, Reutlingen

Einige-anlasslich der Ortsbesichtigung gemachte digitale Fotoaufnahmen sind in
denAnlagen dieser Wertermittlung enthalten.

2.6 Allgemeine Unterlagen

a) BauGB (Baugesetzbuch) mit BauNVO (Baunutzungsverordnung), WertV (Werter-
mittlungsverordnung), 50. Auflage, 2018, Deutscher Taschenbuch Verlag
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b) WertR 2006 (Wertermittlungsrichtlinien), vom 1. Marz 2006, 35. Auflage,
10.06.2006, Deutscher Taschenbuch Verlag.

c) ImmoWertV 2021 (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.07.2021

d) Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken (Werter-
mittlungsrichtlinien 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), gemaB Sachwertrichtlinie — SW-
RL, Bekanntmachung veréffentlichtam 18.10.2012 BAnz- AT 18.10.2012 B1

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

k) Kleiber - Fischer ~Werling, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auf-
lage 2023, KéIn, Bundesanzeiger Verlag

[) Rechtsworterbuch, 24. Auflage 2022, Verlag C. H. Beck Minchen
m) Grundsticksmarktbericht 2025 der Stadt Reutlingen
n) 1VD-Wohn-Preisspiegel-2024/2025

0) Mietspiegel der Stadt Reutlingen 2025
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2.7 Objektbezogene Unterlagen

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

a) Antrag auf Teilungsversteigerung, Rechtsanwadlte eGbR, vom
14.07.2025.

b) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die Anordnung der Zwangsverstei-
gerung vom 28.07.2025.

C) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die:Anordnung. der Verkehrswert-
schatzung vom 13.10.2025

d) Grundbuchauszug, beglaubigt, vom 12.08.2025

e) Baugesuch (Neubau von 2 Doppelhausern:und 4 Garagen) mit Grundrissen,
Schnitt und Ansichten im MaBstab ' 1:100 vom 05.06.2012, BRI-, Wohn- und
Nutzflachenberechnungvom 05.06.2012

f) Wohn- und ‘Nutzflachenberechnung vom 24.04.2013

g) Baugesuch (Gerateschuppen-Anbau) mit Lageplan M = 1 : 500 vom 25.08.
2018, Grundriss-, Schnitt- und Ansichts-Skizzen, M = 1:100, vom 28.08.2018

h) Baugesuch (Terrasseniberdachung) mit Lageplan M = 1 : 500 vom 30.06.2020,
Ansichten und Dachaufsicht (Skizzen), M = 1:100, vom 15.07.2020

i) Schriftliche Auskunft der Stadt Reutlingen, Birgerbtro Bauen, vom 22.01.2026,
Uber den aktuell glltigen Bebauungsplan

)-Schriftliche Auskunft der Stadt Reutlingen, Birgerbtro Bauen, vom 22.01.2026,
tber Baulasten

k) Schriftliche Auskunft des Landratsamtes Reutlingen - Umweltschutzamt Uber
Altlasten vom 19.01.2026

u) Feststellungen beim Ortstermin vom 24.11.2025
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3 Beschreibung der rechtlichen Gegebenheiten

3.1

3.2

Es werden nachstehend nur erkennbar wertbeeinflussende rechtliche Gegeben-
heiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben.

Grundbuch
Stand 12.08.2025

Amtsgerichtsbezirk Béblingen Grundbuch von Reutlingen, Blatt Nr.- 48705

BV Ifd. Nr. 2 Flurstiick 8028/11,-Taubenweg:6/1, Gebaude-
und Freiflache, GréBe:201 m?

Erste Abteilung Ifd. Nr. 2 1 geb.-am 08. Oktober 1978;
Reutlingen -=-Anteil ¥2:-
2 geb. Kim, geb. am 17. Sep-

tember 1976; Reutlingen -‘Anteil > -

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 2 Die - Zwangsversteigerung - zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des-Amtsgerichts Reutlingen -
Vollstreckungsgericht - vom 28.07.2025 (1 K
43/25).
Eingetragen. (BOE300/985/2025) am 12.08.
2025.

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-Zwangsversteigerung” (Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwal-
tungsvermerk).ist-bei der.Verkehrswertermittlung deshalb nicht zulassig.
Eintragungen'in Abteilung Il des Grundbuchs finden auftragsgemaB in dieser Wert-
ermittlungfUr die Zwangsversteigerung keine Bertcksichtigung.

Baulastenverzeichnis

Eine Baulast ist eine freiwillig Gbernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung,
die den Grundstickseigentimer zu einem sein Grundstlck betreffendes Tun, Dul-
den oder Uberlassen verpflichtet.

Gem. schriftlicher Auskunft durch Frau , Stadt Reutlingen, Blrgerbiro
Bauen, vom 22.01.2026, enthalt das Baulastenverzeichnis der Stadt Reutlingen be-
ztglich des Grundstlcks Flst. 8028/11, Taubenweg 6/1 in 72760 Reutlingen, keine
Eintragungen.

Reutlingen, den 25.02.2026
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3.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand

Planungsrecht: Das zu bewertende Flurstick 8028/11 liegt im Gel-
tungsbereich des Baulinienplans Nr. 5_61 ,Baulinien-
feststellungsplan Siedlung Romerschanze”, rechts-
kraftig seit dem 28.12.1954, V_102 ,Baulinienplan
Romerschanze Erganzung Garagenflachen”, rechts-
kraftig seit dem 09.07.1971 und.V_124 ,Romer-
schanze 2, Erganzung fir Anbauten,. Garagen und
Uberdachte Stellplatze”, rechtskraftig «.seit. dem
31.08.1981. In Verbindung mit der Ortsbausatzung
Reutlingen mit der Baustaffel:5. Im Ubrigen gilt §34
Bau GB.

Ortsbausatzung der Stadt Reutlingen,
Baustaffel 5:

Baugebiet: Wohngebiet

Bauweise: offen; ausnahmsweise dirfen mehrere
Vordergebdude zusammengebaut-werden, wenn sie
in ihrem:-auBeren Erscheinungshild eine einheitliche
Gruppe bilden und gleichzeitig ausgefthrt werden.

Zahl der Vollgeschosse: < 2 Stockwerke unterhalb Dachtraufe
Dachform: Sattelddcher, DN max.-50.°

GRZ: keine Angabe

GRZ: keine-Angabe

Tatsachliche Nutzung:

Taubenweg 6/1
Entwicklungsstufe: bebautes Land
Bauflache/Baugebiet: Wohngebiet
Zahl.der Vollgeschosse Il
GRZ: ca. 0,3
GFz: ca. 0,6
WGFZ: ca. 0,8
Dachform: Satteldach
Anmerkung:

In Ermangelung eines, der aktuellen Situation entsprechenden Dachgeschoss-
Grundrisses konnte die Flache zur Ermittlung der WGFZ lediglich, im Abgleich mit
der Vorort-Situation, geschatzt werden.
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3.4 ErschlieBungszustand

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

3.5 Offentlich-rechtliche Beitrdge und nicht steuerliche Abgaben

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

Fur diese Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass samtliche-Abgaben, Bei-
trdge 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-Wirttemberg 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 eine Kreisstadt, liegt 382 m G. NN und st die groBte Stadt des Land-
kreises Reutlingen in zentraler Lage Baden-Wurttembergs. Die Stadt liegt im duBer-
sten Nordwesten des Kreisgebietes. Die nachsten GroBstadte-sind Stuttgart (31
Kilometer nérdlich) und Ulm (57 Kilometer sidoéstlich von-Reutlingen). Heute ist
Reutlingen die neuntgroBte Stadt in Baden-Wurttemberg und, nach Stuttgart,
Heilbronn und Ulm, die viertgroBte Stadt:des Landesteils Wiirttemberg. Reutlingen
gehort mit dem naheren Umland zum stdlichen Bereich der Metropolregion Stutt-
gart. Innerhalb der Region Neckar-Alb:bildet Reutlingen zusammen mit der west-
lichen Nachbarstadt Tubingen das -Oberzentrum; eines von derzeit 14 in Baden-
Wirttemberg.

Das Bewertungsobjekt liegt nordwestlich des-Stadtzentrums von Reutlingen.
Reutlingen hat als: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 TUbingen beziehunhgsweise A 8 Stuttgart - Ulm Uber Filderstadt nur etwa 15
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. Seit 2017 entlastet der Scheibengipfeltunnel
die ‘Innenstadt vom Durchgangsverkehr. Der Offentliche Nahverkehr wird durch
den Verkehrsverbund Neckar-Alb-Donau (NALDO) gewahrleistet.

Der nachste internationale Flughafen von Reutlingen aus, befindet sich in Lein-
felden-Echterdingen (Stuttgart), ca. 30 km Uber die B 312 und B 27 entfernt.

Reutlingen, den 25.02.2026 Seite 15 von 58



Michael Eberhard Wendler Gutachten: Taubenweg 6/1
72760 Reutlingen

Regio-Karte:

Stadtkarte:
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4.1.3 Mikrolage

Allgemein: Das zu bewertende Objekt liegt ca. 2,0 km nordwest-
lich des Stadtzentrums (Marktplatz) in einem Wohnge-
biet.

Die ,Rémerschanz-Grundschule” befindet sich ca. 350
m 0Ostlich, das , Albert-Einstein-Gymnasium” ca. 600 m
sUdostlich, des Objektes.

Kirchen, Kindergarten sowie Laden.zur:Deckung des
taglichen Bedarfs sind vorhanden.

Parkierungssituation: Zusatzlich zu dem PKW-Stellplatz in der Garage sind
ein Stellplatz vor der Garage und-ein weiterer Stellplatz
vor dem Haus, im Freien, vorhanden.

Infrastruktur: Eine gute verkehrstechnische Anbindung des Tauben-

wegs ist vorhanden. Vom Bewertungsobjekt aus ge-
langt man nach ca..950 m Uber die stdlich des Objekts
vorbeifihrende BundesstraBe: 28 nach Tubingen und
von dort weiterfihrend:nach Bondorf auf die A 81
(Heilbronn-Stuttgart-Singen) bzw. auf die B 313 mit
Anschluss:-inWendlingen auf die A 8 (Stuttgart-Ulm-
Minchen).
Vom Bewertungsobjekt besteht Anschluss an den 6f-
fentlichen Nahverkehr. Die Bushaltestelle ,Reutlingen
Kirchsteig”. -mit der-Buslinie 21, ist ca. 350 m vom
Objekt entfernt. Der -Hauptbahnhof Reutlingen wird
Uber diese Haltestelle in ca. 5 Min. erreicht. Der Flug-
hafen und die Messe in Stuttgart-Echterdingen sind mit
dem Bus in ca. 52 Min. oder mit dem Auto in ca. 30
Min. zu erreichen.

Umgebungsbebauung: Es-handelt sich um ein Wohngebiet, in dem sich tUber-
wiegend Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser mit
Satteldachern befinden.

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

Wirtschaftskennzahlen: e 56.879 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am
Arbeitsort (2023)
» 33.581 Berufseinpendler (2023)
» 25.715 Berufsauspendler (2023)
» Umsatz 2023 im verarbeitenden Gewerbe Reutlingen:
9.401.079 T€ bei insgesamt 74 Betrieben-mit.13.594

Beschaftigten.
(Stand 31.12.2023, http://www.statistik.baden-wirttemberg.de)

4.1.4 Zusammenfassende Beurteilung der Lagequalitat

Befriedigende Wohnlage auBerhalb des Stadtzentrums, mit guter Erreichbarkeit
der Reutlinger Innenstadt und infrastruktureller ‘Anbindung.im GroBraum Reut-
lingen.

4.2 Beschaffenheitsmerkmale

GroBe: FIst..8028/11: 201 m?2

ErschlieBung: Die ErschlieBung des Grundstlcks, Flst. 8028/11, er-
folgt fir Zugang. Uber die nordwestlich vorbeifih-
rende StraBe ,Taubenweg”.

Abmessungen: Taubenweg nordwestlich: ca. 8,90 m
Wachtelweg stdostlich: ca. 8,90 m
Mittlere Tiefe: ca. 22,60 m

Form: regelmaBiges Rechteck

Oberflachengestalt: Eben.

Verkehrliche AnschlieBung: Die Taubenweg ist eine 6ffentliche voll ausgebaute
StraBe mit Gehweg auf einer Stral3enseite.
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4.3 Altlasten

GemaB schriftlicher Auskunft durch Herrn , Landratsamt Reutlingen -
Umweltschutzamt vom 19.01.2026 wird das Flurstick Nr. 8028/11 nicht im
Bodenschutz- und Altlastenkataster BAK des Landkreises Reutlingen gefihrt.

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

Anmerkung:
In dieser Bewertung wird von altlastenfreien Grundstiicken-ausgegangen.

4.4 Denkmalschutz

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

Anmerkung:
FUr das Grundstlck, FIst. 8028/11, Taubenweg 6/1 in Reutlingen besteht, gemaR

Ausku_rjft aus dem digitalen Daten- und Kartendienst der LUBW vom 27.01.2026,
keine Uberflutungsgefahr.
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5.1

5.2

5.3

5.4
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Beschreibung der baulichen Anlagen

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

Gebaudeart

Das Grundstick, Flst. 8028/11 ist mit einer Einfamilien-Doppelhaushalfte und
Garage bebaut.

Gebaudenutzung

Die Einfamilien-Doppelhaushalfte wird wohnwirtschaftlich genutzt.

Grundflache/Geschossflache/Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Grundflache: ca. 62,00 m2 (gerundet)
Geschossflache: ca. 124,00 m2 (gerundet)
Grundflachenzahl: GRZ = ca. 0,3 (gerundet)
Geschossflachenzahl: GFZ = ca. 0,6 (gerundet)
Wertrelevante Geschossflachenzahl: WGFZ= ca. 0,8 (gerundet)
Anmerkung:

In Ermangelung eines, der aktuellen Situation entsprechenden, Dachgeschoss-
Grundrisses, konnte die Flache-zur Ermittlung der WGFZ lediglich, im Abgleich mit
der Vorort-Situation, geschatzt werden.

Baubeschreibung

Grundlage fur die Baubeschreibung ist die Erhebung im Rahmen der Ortsbesich-
tigung und-der vorliegenden Bauakte und Beschreibung. Gebaude und AuBenan-
lagenwerden 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 Ausflhrung des Bau-
jahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattung (Heizung, Elektro, Wasser, Toranlagen etc.) wurde nicht geprift. Bei der
Wertermittlung wird die Funktionsfahigkeit zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.
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Nachfolgend der Ubersichtsplan (Lageplan) , Taubenweg 6/1":

5.4.1 Bauweise / Bauart

Zweigeschossige Einfamilien-Doppelhaushalfte, voll unterkellert mit Untergeschoss,
Erd- und Obergeschoss sowie-ausgebautem Dachgeschoss. Uberdeckung mit Sat-
teldach. Garage mit Abstellraum-Anbau, nicht unterkellert, jeweils Uberdeckt mit
Flachdach.

5.4.2 Baujahre

2013-2014: Neubau Einfamilien-Doppelhaushalfte und Garage
2018: Anbau-eines Abstellraumes an Garage

2020: Uberdeckung der Terrasse

Anmerkung:

Keine:

Ermittlung des bereinigten Baujahres

Wenn-ein.Gebdude saniert wurde, wird ein bereinigtes Baujahr ermittelt. Gem. An-
lage 2 der ImmoWertV2021 wurde ein Modernisierungspunkteverfahren entwick-
elt,mit welchem der Modernisierungsgrad ermittelt wird. Langer als 20 Jahre
zurUckliegende ModernisierungsmaBnahmen haben weniger Einfluss auf die Rest-
nutzungsdauer des Gebdudes:
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Punktesystem
Modernisierungselemente Max. Punkte
Dacherneuerung

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

Summe Punkte

N ONARYRIN NN D

N
o

Taubenweg 6/1
Modernisierungselemente Max. Punkte
Dacherneuerung

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

Summe Punkte

OO O OO OO O o

Uber die Formel, ImmoWertV202 1, Anlage 2, 1I.,2.) wird die RND ermittelt:

Alter?

P - b x Alter + c x

RND =ax
GND

Anhand der:errechneten Punktezahl und in Abhangigkeit der Gesamtnutzungs-
dauer wird-die Restnutzungsdauer (RND) und somit das bereinigte Baujahr er-
mittelt. Dieses Verfahren findet bei dieser Wertermittlung keine Anwendung, da es
sich nahezu um einen Neubau handelt.

Somit ergibt sich bei einer GND von 80 Jahren fur das Wohnhaus, gem. Anlage 1
der ImmoWertV2021, einem Gebadudealter von 12 Jahren, eine Restnutzungsdauer
von 68 Jahren.
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5.5 Bautechnische Beschreibung

5.5.1 Konstruktion

Fundamente: Stahlbeton-Streifenfundamente
Garage: Stahlbeton-Streifenfundamente
Anbau: Stahlbeton-Streifenfundamente

AuBenwande: Stahlbeton-Fertigteil (UG), sonst Stahlbeton, Dammung; Gara-
ge: Stahlbeton-Fertigteil; Anbau: Holzstanderwande
Dachtragwerk: Holzkonstruktion, Warmedammung innenliegend

Garage: Stahlbeton; Anbau: Holzkonstruktion, Stahlbeton

5.5.2 Gebaudehiille

Fassade: verputzt und gestrichen;
Garage: verputzt und gestrichen; Anbau; Fassadenplatten
Fenster: Kst.-Fenster mit 3-fach-Verglasung;.Alu-Rollladen in AuBen-

montage, elektrisch bedienbar
Dacheindeckung:  Ziegeleindeckung;
Garage: Kiesschttung; Anbau: extensiv begriint

Dachformen: Satteldach; Garage: Flachdach; Anbau; Flachdach

Dachrinnen: Zink

Boden: Stahlbeton

Heizung: Gas-Brennwert-Warmwasserzentralheizung (Dachgeschoss), FuB3-

bodenheizung; Solar
Warmwasserversorgung: Zentral Uber Heizung

Anmerkung:
Uberdeckung der Terrasse mit einer Glas-Stahlkonstruktion.

5.5.3 Innenbereich

Einfamilien-Doppelhaushalfte:

Untergeschoss: Flur mit Treppe, Waschkiche, Kellerraum, Hobbyraum

Belichtung: NatUrliche Belichtung Uber Kellerlichtschachte (2 Sttick)
FuBboden: Keram. Bodenfliesen

Innenwande: Stahlbeton, verputzt und teilweise gestrichen

Decke: Stahlbetondecke, verputzt und gestrichen

Turen: Holzwerkstofftr, weiB beschichtet

Treppe UG-EG: Stahl-Unterkonstruktion mit Holztrittstufen, halbgewendelt
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Erdgeschoss: Eingangsdiele mit Garderobe, WC, offenes Wohn- und Esszimmer sowie
Treppe, Klche, Terrasse (liberdeckt)

Belichtung: Naturlich Uber Fenster (2 Stlck), bodentiefe Festverglasung (2
Stlck) und Fenstertr (1 Sttck)

FuBboden: Natursteinfliesen, keram. Bodenfliesen (WC)

Innenwande: Stahlbeton, verputzt und gestrichen, GK-Standerwande, ge-
strichen; WC: keram. Wandfliesen raumhoch

Decke: Stahlbetondecke, verputzt und gestrichen

Tdren: Holzwerkstofftlren, wei3 beschichtet

Sanitar: WC mit Handwaschbecken

Treppe EG-0G: Stahl-Unterkonstruktion mit Holztrittstufen; halbgewendelt

Obergeschoss: Flur mit Treppe, Bad, Schlafzimmer, Zimmer 1, Zimmer. 2

Belichtung: NatUrliche Belichtung Uber Fenster (5:Stuick)

FuBboden: Vinyl, keram. Bodenfliesen (Bad)

Innenwande: Stahlbeton, verputzt und gestrichen, GK-Standerwande, ge-
strichen; Bad: keram. Wandfliesen raumhoch

Decke: Stahlbetondecke, verputzt und gestrichen

Tdren: Holzwerkstofftlren, weiB beschichtet

Sanitar: Bad mit Eckbadewanne, Bidet, \Waschtisch-und WC

Treppe OG-DG: Stahl-Unterkonstruktion mit-Holztrittstufen, halbgewendelt

Dachgeschoss: Dachraum, Heizzentrale

Belichtung: NatUrliche Belichtung-Uber Fenster (1 Stick) und Dachflachen-
fenster (21Stick)

FuBboden: Vinyl, Parkett

Innenwande: Stahlbeton, verputzt und gestrichen

Decke: Dachschrage, verputzt.und gestrichen

Tdren: keine

Anmerkung:

Keine.

5.5.4 Energiepass
Zum Zeitpunkt:der Wertermittlung lag kein Energieausweis vor.

5.6 Auf3enanlagen

Der straBenseitig nicht umzdunte Bereich vor dem Haus mit Zugang und PKW-
Stellplatzen ist mit Betonpflaster versehen. Im sidéstlich liegenden Hauptgarten
finden sich neben einer Rasenflache, vereinzelt, niedrige Geholze. Eine hohe Hecke
grenzt den Garten zum Wachtelweg hin ab. Zu den seitlich liegenden Nachbar-
grundstlcken hin, ist der Garten mit Sichtschutzpaneelen umzdaunt. Die Aus-
fahrung erscheint tragfahig und befindet sich in einem wenig gepflegten Zustand.
Die Grundstiicksentwasserung erfolgt vermutlich Gber StraBeneinlaufe des Tauben-
wegs bzw. Wachtelwegs sowie durch Sickerung.
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6 Bautechnische Bewertung

6.1 Konstruktive Baumangel

Es wurden zum Besichtigungstermin keine konstruktiven Baumangel festgestellt,
welche die Erstellung des Gebdudes betreffen. Eine Notwendigkeit flr eine ent-
sprechende Untersuchung am Gebaude konnte nicht erkannt werden.

6.2 Technische Baumangel

Die technische Gebadudeausstattung befindet sich, nach sachverstandigem Ermes-
sen in einem zeitgemdBen Zustand. Es konnten keine offensichtlichen technischen
Baumangel festgestellt werden, welche die Erstellung des Gebaudes betreffen.
Bezlglich der mit dem Gebdude verbundenen Ausstattungen-wie Gasheizung,
Elektroinstallationen und Sanitaranlagen wird festgestellt, ‘dass diese dem Baujahr
entsprechend in Ordnung sind. Es wird eine regelmaBige Prifung und Wartung
unterstellt.

6.3 Zusammenfassung , Allgemeiner Bauzustand”

Die Einfamilien-Doppelhaushalfte befindet sich, nach -den wahrend der Ortsbe-
sichtigung getroffenen Feststellungen, sowohl von der Substanz als auch von der
technischen Ausstattung,-in-einem guten Gesamtzustand. Schall- und Warme-
schutz sind dem Baujahr entsprechend ausgefihrt.

Anmerkung:
Keine
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Anhand der vorliegenden Grundrisse und der Flachenberechnung vom 05.06.2012
wurden die Wohn- und Nutzflachen sowie die Bruttogeschossflachen 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.

Erdgeschoss

Raum WF
Diele 6,49 m?2
WC 1,49 m?2
Wohn-/ Esszimmer 30,54 m?
Klche 8,73 m2
Terrasse 5,25 m?2
Gesamt 52,50 m2
Obergeschoss

Raum WF
Flur 3,41 m2
Bad 6,78 m?2
Schlafzimmer 13,59 m2
Zimmer 1 12,98 m?2
Zimmer 2 10,29 m?
Gesamt 47,05 m2
Dachgeschoss

Raum WF
Dachraum 26,74 m2
Gesamt 26,74 m?

Gesamt-Wohnflache = 126,30 m2 (gerundet)

Anmerkung:

Die Wohnflache wurde Uber die MaBeintragungen in den vorliegenden Grundris-
sen, im Abgleich mit der Flachenaufstellung, ermittelt.
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Nutzflache (NF)

Unter Nutzflache (NF) versteht man den Anteil der Grundflache, der der Nutzung
entsprechend der Zweckbestimmung dient. Nicht zur Nutzflache gehoéren Ver-
kehrsflachen (zum Beispiel Eingange, Treppenrdume, Aufzige, Flure) und Funk-
tionsflachen (Heizungsraum, Maschinenrdume, technische Betriebsraume).

Untergeschoss

Raum NF
Flur 2,79 m2
Waschkiiche 5,91 m2
Keller 15,57 m?2
Hobbyraum 22,69 m?
Gesamt 46,97 m?

Gesamt-Nutzflache = 47,00 m2 (gerundet)

Anmerkung:
Die Aufteilung des Untergeschosses in mehrere Rdume-ist nicht.in den Pldnen des

Baugesuchs erkennbar. Anhand _der Skizze des: Eigentiimers, Herrn

konnten die Flachen der einzelnen Rdume im Untergeschoss mit Hilfe der
MaBeintragungen des vorliegenden  Grundrisses lediglich grob Uberschlagig er-
mittelt werden.
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7.3  Bruttogrundflache (BGF)

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

Somit umfasst die BGF im Gegensatz zur Geschossflache (GF) samtliche Geschosse
eines Gebdudes einschlieBlich nicht als Vollgeschosse geltender Dachgeschosse
und der unterirdischen Flachen (Kellerraume, Tiefgaragen, etc.), jedoch-ausgenom-
men von Grundfldchen von nicht nutzbaren Dachflachen und von kenstruktiv be-
dingten Hohlrdumen, z.B. in bellfteten Dachern oder Uber abgehangten Decken.

Bruttogrundflache

Ebene BGF
UG 61,79 m?2
EG 61,79 -m?
0G 61,79 m?2
DG 61,79 m?
Gesamt 247,16 m2

BGF = 247,00 m2 (gerundet)

Anmerkung:
Keine

7.4 Bruttorauminhalt (BRI)
Zur Wertermittlung nicht-erforderlich.

Anmerkung:
Keine
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8 Ermittlung des Bodenwertes

8.1 Allgemeine Definitionen

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

(siehe Kleiber - Fischer - Werling, Verkehrswertermittiung von Grundstlcken,
Bundesanzeiger Verlag KoéIn, 10. Auflage 2023,:S.1194 ff)

Der Gutachterausschuss hat nach § 192 ff BauGB fur die' Ermittlung von Grund-
stickswerten 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 Qua-
dratmeter Grundsticksflache bezogene Lagewerte. Sie sind fUr einzelne Gebiete,
in denen annahernd gleiche Nutzungen-und Wertverhaltnisse vorliegen, ermittelt.
Sie beziehen sich in der Regel auf unbebaute, baureife, erschlieBungsbeitragsfreie
und von sonstigen &ffentlichen ‘Beitrdgen ~und nichtsteuerlichen Abgaben freie
Grundstucke.

8.2 Festlegung Bodenwert

GemaB-dem digitalen Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg
(BORIS=-BW) fur die Zone, in.der das Wertermittlungsgrundstick liegt, hat der Gut-
achterausschuss-(GAA). den Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag festge-
stellt und beschlossen.

Der Bodenrichtwert ist fir das Wertermittlungsgrundsttck, Fist. 8028/11, Tauben-
weg.6/1:

Bodenrichtwertzone Nr. 76401215, ,RH-Romerschanze”: 440,00 €/m?, baureifes
Land, erschlieBungsbeitragsfrei, Allgemeines Wohngebiet, Reihenhauser, 2 Vollge-
schosse, unbebaut und erschlossen, zum Stichtag 01.01.2025. Diese Angaben
gelten bei einer wertrelevanten GFZ = 0,6, Grundsttckbreite = 6,0 m und Grund-
sticksflache = 180 m2. Der Gutachterausschuss Reutlingen erhebt auf den be-
bauten Zustand keinen Abschlag.

Reutlingen, den 25.02.2026 Seite 30 von 58



Michael Eberhard Wendler Gutachten: Taubenweg 6/1
72760 Reutlingen

Anpassung des Bodenwertes

Der spezielle Bodenwert des Wertermittlungsobjektes muss aus dem Bodenricht-
wert, der nur ein durchschnittlicher Lagewert ist, abgeleitet werden. Hierzu ist der
Bodenrichtwert durch entsprechende Zu- und Abschldage an die tatsachliche Situa-
tion des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§ 16 Abs. | ImnmoWertV):

Korrektur aufgrund der Preisentwicklung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2025 ermittelt. Eine Bodenwert-
korrektur vom 01.01.2025 bis zum 24.11.2025 ist nach sachverstandigem Er-
messen 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 (0,8) : WGFZ (0,6) => 0,9 : 0,78 => 1,1538 x440,00 €/m2 =>'507,69 €/m?2.
Somit wird nach sachverstdndigem Ermessen ein:Bodenwert .von 500,00 €/m?
(gerundet) festgelegt.

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

Korrektur wegen Grundstiickszuschnitt
Keine Korrektur nétig. Das Grundstlick ist regelmaBig und gut geschnitten

Korrektur wegen baulicher Einschrankung 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.

Nach sachverstandigem Ermessen und mit Hilfe der obigen Feststellungen wird fir
diese Bewertung ein Bodenwert fur:

Bauland: 500,00 €/m?2
festgelegt.
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8.3 Berechnung Bodenwert

Taubenweg 6/1

Bodenwert Bauland, Flst. Nr. 8028/11:
Fldche Bauland, FIst. Nr. 8028/11:
Bodenwert Bauland. Taubenweg 6/1

Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Bodenwert Taubenweg 6/1

Anmerkung:
Keine

Gutachten: Taubenweg 6/1
72760 Reutlingen

500,00 €/m?
201 m?2
100.500,00 €
- €
100.500,00 €
gerundet = 100.000,00 €
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9 Ermittlung des Sachwertes

Die Ermittlung erfolgt nach dem Sachwertverfahren entsprechend der §§ 35-39
der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung, Fassung vom 14.07.2021)
sowie der Sachwertrichtlinie — SW-RL vom 18.12.2012.

9.1 Allgemeine Definitionen

a) Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Nach § 36 (1) ImmoWertV ist der Sachwert baulicher Anlagen (ohne AuBenan-
lagen) ausgehend von den Herstellungskosten der zu bewertenden baulichen An-
lagen unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung nach § 36 (1) ImmoWertV
zu ermitteln. Die Herstellungskosten von baulichen Aul3enanlagen-und von son-
stigen Anlagen sollen gemadB § 36 ImmoWertV nach Erfahrungssatzen oder ge-
wohnlichen Herstellungskosten ermittelt werden; soweit' diese nicht bereits mit
dem Bodenwert miterfasst sind. Unter Herstellungskosten versteht die ImmoWertV
die Kosten, die am Wertermittlungsstichtag bzw.-Qualitatsstichtag fur die Errich-
tung der baulichen Anlage aufgebracht werden mussten, d.h. die Herstellungs-
kosten eines Neubaus. Dies folgt im Umkehrschluss aus-der vorgegebenen Alters-
wertminderung und aus § 36 (2) ImmoWertV.

b) Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Der sich nach den §§ 36-37.. ImmoWertV--ergebende 'Herstellungswert der Ge-
baude ist ein auf den Wertermittlungsstichtag bezogener (vgl. § 36) Gebaude-
sachwert eines neu errichteten Gebaudes.-Dieser Neubauwert muss entsprechend
dem Alter einer zu bewertenden baulichen Anlage gemindert werden. Neben
dieser technischen Alterung,ist vor allem die Wirkung der Alterung und Abnutzung
auf die wirtschaftliche Nutzbarkeit und Ertragsfahigkeit der baulichen Anlagen zu
sehen.

Ausgehend von-einer fur den Wertermittlungsgegenstand angemessenen Gesamt-
nutzungsdauer-je-Gebdudeart fir die baulichen Anlagen (Anlage 1 der Immo
WertV) und-.der zum Wertermittlungsstichtag angenommen Restnutzungsdauer
wird die Wertminderung wegen Alters bei linearem Verlauf ermittelt. Mit diesem
Ansatz berlicksichtigt-der Sachverstandige auch den baulichen Zustand des Wert-
ermittlungsgegenstandes.

¢) Marktanpassung (§ 21 (1+3) ImmoWertV)

Zur BerUcksichtigung der-, Lage auf dem Grundsticksmarkt” gibt es keine bundes-
weit giltigen Sachwertfaktoren; deshalb muss vor der Heranziehung entsprech-
ender Tabellenwerke nachdricklich gewarnt werden. Sachwertfaktoren dienen der
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berUcksichtigen sind.

Mit der Einfihrung der NHK 2010 sind die Gutachterausschiisse fir Grundsticks-
werte dazu Ubergegangen, orts- bzw. regionalspezifische Sachwertanpassungszu-
und abschlage unter Angabe der Normalherstellungskosten neu zu ermitteln und
zu veroffentlichen. Da diese einem standigen Wandel unterworfen sind, mussen
sie auch standig aktualisiert werden.

d) Besondere objektspezifische Merkmale (§ 8 ImmoWertV)
Bzgl. Baumangeln, Bauschaden oder Instandhaltungsriickstdnden sind ggf. Wert-
anpassungen zur besonderen, objektspezifischen Marktanpassung vorzunehmen.
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9.2 Sachwert

Normalherstellungskosten NHK 2010, gem. SW-RL vom 05.09.2012
(mit Mehrwertsteuer, inkl. Baunebenkosten, Preisstand 2010)

Typ 2.11, Doppel-, Reihenendhduser, Keller-, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe: 1-4

Kosten der Bruttogrundflache: 702 €/m?2
Bezogene NHK/ BGF ermittelt: = 851,40 €/m?
Baupreisindex* (2010 = 100, Wohngebaude) X 1,8956
*Statistisches Bundesamt, Il. Q 2025

Korrekturfaktor freistehende Zweifamilienhduser X 1;05

Bezogene NHK/BGF zum Wertermittlungsstichtag gerundet (inkl. MwSt. u 1.694,62 €m’

a) Herstellungskosten

Doppelhaushalfte 247,16 m?2 X 1.694,62 €/m?. = 418.845,40 €

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 418.845,40 €

b) Wertminderung wegen Alters, linear

Gesamtnutzungsdauer: 80-Jahre

bereinigtes Baujahr: 2013

Restnutzungsdauer: 68 Jahre

Alter der baulichen Anlage: 12 “Jahre

Alterswertminderungsfaktor linear 12/80: 15% aus 418.845,40 € = -62.826,81 €

Zeitwert der baulichen Anlage 356.018,59 €

AuBenanlagen pauschal = 5.000,00 €

Simon/Kleiber, Pauschale Ermittlung des-Wertanteils von AuBenanlagen nach Erfahrungssatzen

Terrasseniiberdachung pauschal = 5.000,00 €

Garage mit Abstellraum pauschal = 25.000,00 €

Wert der baulichen:und sonstigen Anlagen 391.018,59 €

Bodenwert = 100.500,00 €

vorlaufiger Sachwert 491.518,59 €

¢) Marktanpassung 1,20 = 589.822,30 €

d) besondere objektspezifische Merkmale

Instandhaltungsstau, Instandsetzung A. 0,00 €

Grunddienstbarkeit J. 0,00 €

Sachwert = 589.822,30 €
gerundet = 590.000,00 €
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9.3 Erlauterungen Sachwert

Sachwertermittlung nach SW-RL und NHK2010
Standardstufe 1 2 3 4 5

Anteil |Gewerk Typ 2.11, Doppel-, Reihenendhduser, Ke 615 685 785 945| 1.180

23% |AuBenwéande 11,5%| 11,5%

15% Dach 7,5(Vo 7,5(Vo

11% |AuBentlren/Fenster 5,5%]| 5,5%

11% |Innenwande und -tiren 11,0%

11% |Decken/Treppe 55%| 55%

5% Boden 2,5°/o 2,5(Vo

9% |Sanitar 45% 4,5%

9% Heizung 45%| 4,5%

6% |Sonstiges 6,0%

100% [Summe 0,0%| 0,0%]-. 58,5%| 41,5%]| 0,0%
Stufenanteile 0,00( - 0,00[ 459,23| 392,18 0,00
NHK2010/BGF 851,40|€/m?

Das Doppelhaus, Typ 2.11 Keller-, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausge-

baut, Standardstufe: 3 58,5 %), 4 (41,5 %).

In dieser Wertermittlung kommen Herstellkosten-in Hohe von 851,40 €/m2 BGF

zum Ansatz. Diese Herstellungskosten wurden: anhand der obigen SchlUsselung

nach SW-RL und aufgrund desAlters des:Gebaudes ermittelt. Eine Plausibilisierung
der Gebadudekosten erfolgte tber die BKI'2025.

Unter Berlcksichtigung des Baupreisindexes fiir. Wohngebdude des Statistischen

Bundesamtes in Hohe von 1,8956 (Ill.-Q 2025: 170,7 Basisjahr 2010: 90,05) sowie

den Korrekturfaktoren fir Wohnungsgré3e-und Grundrissart 1,00, Korrektur-

faktoren fur freistehende Doppelhduser 1,05, ergibt sich ein Wert von: 851,40

€/m2 x 1,8956 x1,00 x 1,05 =.1.694,62 €m2 BGF, inkl. MwSt. und BNK.

Die AuBenanlagen (Punkt'5.6) werden nach sachverstandigem Ermessen pauschal

mit 5.000,00 € festgelegt. Die ‘Garage mit angebautem Abstellraum wird gem.

dem GMB 2025 der Stadt Reutlingen pauschal mit 25.000 € angesetzt, die Terras-
sentiberdachung:mit 5.000. €. Die Terrasse im Erdgeschoss ist in den AuBenan-
lagen enthalten:

In:Punkt 6.3 ,,Allgemeiner Bauzustand” fallen keine Kosten an.

Der Grundstiicksmarktbericht 2025 der Stadt Reutlingen weist fur Doppelhauser in

Reutlingen, bei einem vorlaufigen Sachwert von ca. 490.000,00 €, einen Sach-

wertfaktor von 1,3 zum 01.01.2025 (Auswertungsjahre 2023 und 2024) aus. Mit

dem-Sachwertfaktor soll nach § 21 Abs. 1 ImmoWertV die in § 2 Abs. 2 Immo

WertV definierten , allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt” des

der Verkehrswertermittlung zugrunde liegenden Wertermittlungsstichtages erfasst

werden. Aufgrund der aktuellen erhdhten Rezessionsgefahr (Ukraine Krieg, Nah-
ostkrieg, hohe Energiekosten, strukturelle Probleme, Autoindustrie mit Zulieferin-
dustrie), der momentanen Zinspolitik ist seit Erhebung der Marktdaten fir den

Grundsttcksmarktbericht 2025 eine weiter leicht riicklaufige Marktentwicklung zu

beobachten. Es wird daher in dieser Wertermittlung ein Sachwertfaktor von 1,20

angesetzt.
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Der Sachwert des bebauten Grundstiicks, FIst. 8028/11, 72760 Reutlingen wurde
zum Wertermittlungsstichtag 24.11.2025 wie folgt ermittelt:

Sachwert 589.822,30 €
Sachwert gerundet = 590.000,00 €
Anmerkung:

Keine
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10 Ermittlung des Vergleichswertes

Die Ermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren entsprechend § 24 und
§ 25 der ImmoWertV.

Die Wertermittlung von Teileigentum und Standardreihenhdusern kann grundsatz-
lich nach dem Vergleichs-, Sach- oder Ertragswertverfahren erfolgen. Vorrangig ist
das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Das Vergleichswertverfahren, das ohne-
hin die zuverlassigste und Uberzeugendste Wertermittlungsmethode ist, ist vor
allem auch deshalb vorrangig anzuwenden, da von den Gutachterausschissen fur
GrundstlUckswerte fur Teileigentum bzw. Standardreihenhdusern heute in-aller Re-
gel nicht nur hinreichend viele Vergleichspreise, sondern-auch umfangreiche Aus-
wertungen Uber das Wertgeflige bereitgestellt werden.. Fir Eigentumswohnungen
bzw. Standardreihenhdusern werden vielfach sogar aus: der Kaufpreissammlung
abgeleitete und nach Wohnlagen differenzierte Durchschnittswerte fir Eigentums-
wohnungen bzw. Standardreihenhdusern (Durchschnittswerte pro Quadratmeter
WF) abgeleitet und in den Marktberichten verdffentlicht. Der Reutlinger Gutachter-
ausschuss fuhrt Vergleichspreise fir Standardreihenhdusern mit den Parametern
WohnungsgréBe, Lage und Baujahr.

10.1 Allgemeine Definitionen

a) Ermittlung des Vergleichswerts (§ 24 (2) ImmoWertV)

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichen-
den Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichs-
preise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticks-
merkmale aufweisen.. Finden sich.in dem Gebiet, in dem das Grundstlck
gelegen ist; nicht gendgend-Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise
aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen
der_allgemeinen-Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt oder Ab-
weichungen.-einzelner  Grundstlcksmerkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksich-
tigen.

(2).Zur Ermittlung des Bodenwerts kdnnen neben oder anstelle von Preisen fur
Vergleichsgrundstlicke auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ort-
lichen Verhaltnissen unter Beriicksichtigung von Lage und Entwicklungszu-
stand gegliedert und nach Art und MaB der baulichen Nutzung, Erschlie-
Bungszustand und jeweils vorherrschender Grundstticksgestalt hinreichend
bestimmt sind.
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10.2 Vergleichswertansatze

Vom Gutachterausschuss der Stadt Reutlingen (Grundstlcksmarktbericht 2025)
wurden aus der Kaufpreissammlung gem. den Selektionskriterien Lage, Baujahres-
klasse, Ausstattung, Wohnflache, Gebdudegrundflache etc., fir unterschiedliche
Kaufzeitraume, folgende Kaufpreise ermittelt:

Vergleichspreise 2023/2024 (§ 25 WertV)
Kriterien:

Bereinigtes Baujahr: 1960 - 1974
Lageklasse 3: mittlere Wohnlage
Wohnflache: 120 m2 — 139 m?2
Bodenrichtwertbereich: 430 — 509 €/m?2
Ergebnis: durchschnittlich 3.390 €/m2 WF

Anhand der Umrechnungskoeffizienten BauplatzgroBe = 1,000, bereinigtes Bau-
jahr 2005 - 2022 =-1,276 ergibt sich ein Wert-von: 3.730 €/m2 x 1,000 x 1,276 =
4.760 €/m?, gerundet.

Die Auskunft aus der Kaufpreissammliung vom Gutachterausschuss der Stadt Reut-
lingen vom~23.02.2026 bereinigt um die Neubauten sowie um die bereinigten
Baujahre <1985 ergibt einen Durchschnittswert nur fir Reihenhauser diesen Typs
von:

e Durchschnittswert 4.788,00 €/m?, gerundet

Aufgrund-der aktuellen erhdhten Rezessionsgefahr (Ukraine Krieg, Nahostkrieg,
hohe'Energiekosten, strukturelle Probleme, Autoindustrie mit Zulieferindustrie), der
momentanen Zinspolitik ist seit Erhebung der Marktdaten fur den Grundsttcks-
marktbericht 2025 eine weiter leicht ricklaufige Marktentwicklung zu beobachten.
Unter BerUcksichtigung dieses Risikos sowie der Einzelverkaufe aus der Kaufpreis-
sammlung, der durchschnittlichen Lage, der durchschnittlichen Ausstattung, des
durchschnittlichen Zustandes sowie unter Beriicksichtigung des Baujahres werden
nach sachverstandigem Ermessen 4.700,00 €/m2 WF, inkl. Garage als ortsublich
und nachhaltig festgestellt und fur die Vergleichswertermittlung angesetzt. Der
angebaute Abstellraum an die Garage wird pauschal mit 5.000 € festgelegt

Anmerkung:
Keine
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10.3 Vergleichswert

Vergleichswert

Wohnflache: 126,29 m?2
Vergleichspreis in €/m2 WF 4.700,00 €/m?2 +  593.563,00 €

Besondere objektspezifische Merkmale
Instandhaltungsstau

Abstellraum

Vergleichswert

0,00 €
5.000,00 €
593.563,00 €
590.000,00 €

+ ~

gerundet

Der Vergleichswert des bebauten Grundstlcks, Flst. 8028/11,.72760 Reutlingen,
Taubenweg 6/1, Einfamilien-Doppelhaushalfte mit-Garage und angebautem Ab-
stellraum, wurde zum Wertermittlungsstichtag 24.1.1.2025 wie folgt ermittelt:

Vergleichswert 593.563,00 €
Vergleichswert gerundet = 590.000,00 €
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 (Marktwertes):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr 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 Rlcksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse.zu er-
zielen ware.

11.1 Ermittelte Werte

Bodenwert 100.500,00 €
Sachwert 589.822,30 €
Vergleichswert 593.563,00 €
Bodenwert gerundet = 100.000,00 €
Sachwert gerundet = 590.000,00 €
Vergleichswert gerundet = 590.000,00 €

11.2 Gewichtung Verfahrensergebnisse

Das Ertragswertverfahren wird-immer dann-angewendet, wenn es sich um die Be-
wertung von. ertragsorientierten Objekten handelt. Klassischer Anwendungs-
bereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrund-
sticke, Betriebs- und Industriegrundstticke sowie gemischt genutzte Grundstlcke
(siehe Kleiber-Simon-Weyers, 10. Auflage 2023, S.221 f 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 Ein- und Zweifamilienhaus.
Das:Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjekts-aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstucke 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 Marktanpassungszuschlage oder -abschlage zu kor-
rigieren sind. Der GAA Reutlingen verflgt Uber genligend Verkaufe fir DHH, um
hier fundierte Vergleichswerte abbilden zu kénnen gem. einer Auswertung aus der
Kaufpreissammlung durch Frau , Leiterin des GAA RT vom 23.02.
2026.

Unter Abwagung dieser Argumente wird zur Bestimmung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren angesetzt. Das Sachwertverfahren dient der Kontrolle.
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11.3 Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert/Marktwert (§ 194 BauGB) fur die Einfamilien-Doppelhaushalfte
mit Garage und angebautem Abstellraum auf dem Grundsttck:

Flurstiick 8028/11, Gebaude- und Freiflache

in 72760 Reutlingen, Taubenweg 6/1, wird zum Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag 24.11.2025 (§ 2 (1+5) ImmoWertV) festgestellt mit

590.000,00 €

(funfhundertneunzigtausend Euro)

Hinweis:

Grundsatzlich ist es im Rahmen der Wertermittlung. nicht moglich, Kaufpreise fur
ein bestimmtes Objekt im Voraus festzulegen oder zu bestimmen. Die Wertermitt-
lung kann lediglich einen unter den'Restriktionen des gewdhnlichen Geschafts-
verkehrs ermittelten Verkehrswert liefern. Dieser kann-jedoch, da er auf empirisch
abgeleiteten Daten erfolgter Verkaufe basiert, als der-wahrscheinlichste Wert inter-
pretiert werden, zu dem der nachste-gleichartige Verkaufsfall bzw. der relevante
Bewertungsfall abgewickelt werden wirde. Der Verkehrswert stellt keinen punkt-
genauen Wert, sondern:eine Spanne dar. Insofern sind Kaufpreise in einer Band-
breite von +/- 5 bis 10% um den jeweils ausgewiesenen Verkehrswert in jedem Fall
mit diesem konform und stitzen ihn.
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Ausgefertigt:

Reutlingen, den 25.02.2026

Das vorstehende Gutachten umfasst 41 Seiten und 3 Anlagen

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

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

Michael Eberhard Wendler
Dipl. Kfm. t. o,
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)-fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten

Anlagen:
1. Digitalfotoaufnahmen vom 24.11.2025

2. Lageplan, MaBstab = 1:500, vom 25.08.2018 mit Erganzung vom 28.08.2018
3. Grundrisse, Schnitt, Ansichten vom 05.06.2012, vom 28.08.2018 (Garagen-
anbau) und vom 15.07.2020 (Terrassendach)
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Michael Eberhard Wendler

1. Digitalfotoaufnahmen

Gutachten: Taubenweg 6/1
72760 Reutlingen

Foto 1: Ansicht Nord

Foto 2: Ansicht Std-Ost

Foto 3: UG: Abstellraum
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Foto 6: EG: Wohnbereich
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Foto 9: OG: Bad
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-0to 11: DG: Heizung

Foto 12: Garage-Innenraum
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2. Lageplan-Ausschnitt
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3. Grundrisse, Schnitte und Ansichten

2,12 567 124 1 : \ 1
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