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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) flr das bebaute Grundsttick,
FIst. 393, GrabenstraBBe 3, 72820 Sonnenbihl-Erpfingen;,
Scheuer mit westlichem und 6stlichem Wohnhausanbau

Auftraggeber: . Amtsgericht Reutlingen
- Vollstreckungsgericht -
GartenstraBBe 44
72764 Reutlingen

Bezug: Zwangsversteigerungsverfahren gegen
Grabenstral3e 3, 72820 Sonnenbihl
Gutachten gemaB Anordnungsbeschluss vom 20.05.2025 - 1 K 7/25

Bewertungsstichtag: 26.06.2025

Qualitatsstichtag: 26.06.2025

Ortsbesichtigung: 26.06.2025

Teilnehmer: Herr - Volksbank Ermstal-Alb eG
Herr Bekannter des Eigentiimers
Herr Michael Eberhard Wendler, Sachverstandiger, Wendler+Partner,
Reutlingen
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1 Zusammenfassung

1.1 Zusammenfassung und Beurteilung des Wertermittlungsgegenstandes

Anschrift: GrabenstraBe 3, 72820 Sonnenblhl-Erpfingen, Landkreis
Reutlingen, Land Baden-Wirttemberg

Gebdudetyp: Scheuer mit westlichem und 6stlichem Wohnhausanbau

Baujahre: vor 1952 Scheune, Stall und Wohnhausanbau 6stlich

1952 (Wohnhaus westlich)
1968 (Wohnhaus 0Ostlich)

Grundbuch: Grundbuch von Erpfingen,-Nr. 3081

Grundstucksflache: 686,00 m2

Wohnflache, Wohnhaus westlich: ca. 98,00 m2 (gerundet)
Nutzflache, Wohnhaus westlich:  ca. 81,00 m2 (gerundet)

Wohnflache, Wohnhaus 6stlich:  ca. 64,00-m2 (gerundet)
Nutzflache, Wohnhaus &stlich: ca. 33,00 m2 (gerundet)

Nutzflache Scheuer: ca-107,00 m2 (gerundet)

Bruttorauminhalt, Wohnhausanbauten: ca.=1.034,00 m3 (gerundet)
Bruttorauminhalt, Scheuer: €a.-908,00 m3 (gerundet)

Zweck der Wertermittlung: Mit der Anordnung der Zwangsversteigerung durch
das Amtsgericht Reutlingen, Gartenstral3e 44, Uber den Be-
schluss. vom 20.05.2025, wurde der Auftrag erteilt, ein
schriftliches Sachverstandigengutachten Gber den Ver-
kehrswert, gem. § 194 BauGB, fir das bebaute Grundsttick
in- 72820 Sonnenbihl-Erpfingen, GrabenstraBe 3, zu er-

statten.
Wertermittlungsstichtaq: 26.06.2025
Qualitatsstichtaq: 26.06.2025
Ortsbesichtiqung: 26.06.2025

Wertermittlung abgeschlossen: 17.09.2025

Erforderliche bauliche MaBnahmen zum Wertermittlungsstichtaq:
Keine
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Wirtschaftlichkeit: Wirtschaftlichkeit ist teilweise gegeben. Es kénnen lediglich
im westlichen Wohnhausanbau das Obergeschoss sowie
ein Raum im Dachgeschoss wohnwirtschaftlich genutzt
werden. Im 6stlichen Wohnhausanbau besteht Leerstand,
da aufgrund des baulichen Zustands eine wohnliche
Nutzbarkeit aktuell nicht gegeben ist.

1.2 Ermittelte Werte

Bodenwert 89.180,00:-€
Bodenwert gem. § 16 Abs. 3, 1 30.925,70 €
Bodenwert gerundet = 90.000,00 €
Bodenwert gem. § 16 Abs. 3, 1 gerundet = 31.000,00 €
Anmerkung:

In der Kennzahl ist die Garage mit einbezogen.

Verkehrswert (§194 BauGB): ~31.000,00 €

1.3 Digitalbild des bebauten Grundstiicks

Reutlingen, den 17.09.2025 Seite 6 von 66



Michael Eberhard Wendler Gutachten: GrabenstraBe 3
72820 Sonnenbihl-Erpfingen

2 Grundlagen des Gutachtens
2.1  Grundlagen der Wertermittlung

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
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 Fdllen ist auch die voraussichtliche Dauer bis
zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fir die Realisier-
barkeit, einer baulichen oder sonstigen Nutzung dieses Grundstlcks (Wartezeit) zu
bertcksichtigen.

2.2  Auftrag, Stichtag, Zweck

Mit der Anordnung der Zwangsversteigerung durch.das Amtsgericht Reutlingen,
Gartenstral3e 44, Uber den Beschluss vom-20.05.2025, wurde der Auftrag erteilt,
ein schriftliches Sachverstandigengutachten Uber den Verkehrswert, gem. § 194
BauGB, fir das Zweifamilienhaus des-bebauten: Grundstlckes GrabenstraBe 3, in
72820 Sonnenbihl-Erpfingen, zu erstatten.

Der Auftrag beinhaltet die Ermittlung des Verkehrswertes im Sinne von § 194 des
Baugesetzbuches fur die wirtschaftliche Einheit, GrabenstraBe 3, betreffend das
Flurstick 393 des bebauten Grundstlckes unter-der Anschrift GrabenstraBe 3,
72820 Sonnenbihl-Erpfingen, Landkreis Reutlingen.

Der Stichtag, auf-den sich diese " Wertermittlung bezieht, ist der 26.06.2025. Der
Stichtag wurde:zum Tag "der Ortsbesichtigung festgelegt. Der Wertermittlungs-
stichtag ist sowohl maBgebend fir die allgemeinen Wertverhaltnisse am Grund-
sticksmarktals auch: fur den Zustand des Grundstlckes, siehe § 3 Werter-
mittlungsverordnung:

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

2.3 Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

a) Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen aus-
schlieBlich aufgrund der angeforderten Unterlagen und gegebener Informa-
tionen, die dem Gutachten ungeprift zugrunde gelegt werden und auf Grund
der Ortsbesichtigung vom 26.06.2025.

b) Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriufungen vorgenommen, keine
Baustoffprtfungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funk-
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tionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefthrt. Alle Fest-
stellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung am 26.06.2025 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 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 ungepruft unterstellt, dass samtliche
offentlich-rechtliche Abgaben;: Beitrage, Gebihren usw., die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben-und bezahlt sind.

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

h) AuBerungen;:insbesondere Auskiinfte von Herrn - Volksbank
Ermstal-Alb._eG und Herrn Bekannter des Eigentimers, kdénnen ent-
sprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die
Verwendung derartiger AuBerungen und Auskinfte in diesem Gutachten kann
der-Sachverstandige keineGewahrleistung Gbernehmen.

2.4 - Allgemeines zu dieser Wertermittlung

a) Das zu bewertende Wohnhaus war zum Wertermittlungsstichtag lediglich im
westlichen Wohnhausanbau im Ober- und Dachgeschoss bewohnt. Der dstliche
Wohnhausanbau stand leer.

b) Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Scheuer mit westlichem und
6stlichem Wohnhausanbau auf einem Grundstiick im Ortskern von Erpfingen.

c) In der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die zum Stichtag ausge-
Ubte Wohnnutzung des Wertermittlungsgegenstandes nach Art, Umfang und
Struktur nicht bis zum Ende der wirtschaftlichen Nutzungsdauer der baulichen
Anlagen Bestand hat, sofern eine Restnutzungsdauer vorhanden ist.
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2.5

2.6

72820 Sonnenbihl-Erpfingen
d) Bauauflagen, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestanden
zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag nicht.

e) Das Wohnhaus wird nicht durch Dritte verwaltet.

f) Aktuelle Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden. Das Gebaude wird eigen-
genutzt, die restlichen Flachen stehen leer.

g) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht nicht.
h) Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

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

) Ein Energieausweis nach EnEV war verfligbar.

k) Eine Innenbesichtigung war moglich::Es-war kein/Verdacht auf Hausschwamm
festzustellen.

[) Bei allen Einrichtungsgegenstanden:liegt keinFremdeigentum vor.

Ortsbesichtigung

Die AuBen- und Innenbesichtigung des Wertermittlungsgegenstandes fand am
Donnerstag, den 26.06.2025, von-10:30 —11:00 Uhr statt.

Teilnehmer:
e Herr - Volksbank:Ermstal-Alb eG
e Herr Bekannter des Eigentimers

e Herr-Michael Eberhard Wendler, Sachverstandiger, Wendler+Partner, Reutlingen

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

Allgemeine Unterlagen

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

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

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
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e) Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 5.
September 2012

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

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

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

i) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), geméaB’Sachwertrichtlinie — SW-
RL, Bekanntmachung veréffentlicht am 18.10.2012 BAnz AT-18.10.2012 B1

j) BKI Baukosten 2024, Teil 1 Statistische Kostenkennwerte fir Gebdude, Bau-
kosteninformationszentrum Deutscher -Architektenkammern GmbH, Stuttgart
im Mai 2024

k) Kleiber - Fischer - Werling, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 10. Auf-
lage 2023, K&lIn, Bundesanzeiger. \Verlag

) Rechtswérterbuch, 24. Auflage 2022, Verlag C. H. Beck Minchen

m) Mietpreisspiegel der Region Neckar-Alb 2024

n) Grundstlicksmarktbericht 2023 der Stadt Reutlingen (die Gemeinde Sonnen-
buhl-Erpfingen hat keinen‘eigenen Grundstlcksmarktbericht)

2.7 Objektbezogene Unterlagen

Der Sachverstandige-geht in:dieser Wertermittlung ungeprift davon aus, dass die
von_der Gemeinde Sonnenbihl-Erpfingen angeforderten Unterlagen und gege-
benen Informationen, wie' nachstehend aufgefihrt, zum Wertermittlungsstichtag
uneingeschrankt Gultigkeit haben, wie auch uneingeschrankt zutreffend und voll-
standig:sind. Der Sachverstéandige fuhrt keine Kontrolle bezlglich 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 von der Gemeinde Sonnenbihl
sowie vom Eigentimer Unterlagen in Fotokopie sowie Informationen in schrift-
licher Form:

a) Antrag auf Anordnung einer Zwangsversteigerung, Volksbank Ermstal-Alb eG,
vom 24.01.2025

b) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die Anordnung der Zwangsverstei-
gerung vom 05.02.2025
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C) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die Anordnung der Verkehrswert-
schatzung vom 20.05.2025

d) Grundbuch von Erpfingen (beglaubigter Auszug) vom 17.04.2025
e) Kaufvertrag vom 18.09.2014

f) Baugesuch mit Lageplan im MaBstab 1:500 vom 05.07.1952 sowie Grundrisse,
Schnitte, Ansichten im MaBstab 1:100 vom 15. Juli 1952

g) Grundrisse und Ansicht (Dachladenaufbau 6stlich) im Malstab .1:100 vom Mai
1968

h) Auszug aus der Liegenschaftskarte im MafBstab 1:250 vom 22.07.2014

i) Wohnflachen-, BGF- und BRI-Berechnung des Architekten Traugott Walter vom
23.07.2014

j) Exposé vom 21.03.2014
k) Baubeschreibung vom 17.07.2014
[) Energieausweis vom 27.06.2014

m) Schriftliche Auskunft tiber Baulasten der Gemeinde Sonnenbihl-Erpfingen vom
29.08.2022

n) Schriftliche Auskunft des'Landratsamtes Reutlingen Uber Altlasten vom 23.08.
2022

0) Alt-Gutachten vom 29.08.2022

p). Feststellungen beim Ortstermin vom 26.06.2025
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3 Beschreibung der rechtlichen Gegebenheiten

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

3.1 Grundbuch
Stand 17.04.2025

Amtsgerichtsbezirk Béblingen Grundbuch von Erpfingen Nr. 3081

BV Ifd. Nr. 1 Karte Flur SO 1710, Flurstlick 393, Graben-
straBe 3, Gebaude-.und Freiflache; GroBe 686
m?;

zu Ifd. Nr. 1 Betr. 235 m?2 (fr. Parz..389) Fahrrecht s. Serv.
Buch BI. 48.

Erste Abteilung Ifd. Nr. 3 geb. am Hohen-
stein

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 1 Belastung. von zugeschriebenen 105 m? (von

Parz. Nr. 396) und 183 m2 (von Parz. Nr. 389):
Durchgang zum-Hof s. Serv. Buch BI. 1. Hier-
her mitibertragen am 20. August 2003.

Zweite Abteilung Ifd./Nr..2 Der Eigentiimer von Geb. Nr. 1 hat das jeder-
zeitige Uberfahrtsrecht auf dem zwischen Geb.
Nr.*1.und 3 gelegenen Hofraum des Geb&udes
Nr. 3: GemaR Bewilligung vom 22. Sept. 1909
eingetragen am 22. Sept. 1909. Hierher
mittbertragen am 20. August 2003.

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 7 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts vom 05.02.
2025 (1 K 7/25). Eingetragen (BOE054/164/
2025) am 17.04.2025

Anmerkung:
zu-BV Ifd. Nr. 1: Das Fahrrecht gem. Serv. Buch BIl. 48 wird nicht mehr genutzt. Es

muss geklart werden inwiefern dieses Fahrrecht noch Gltigkeit besitzt. In dieser
Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass dieses Fahrrecht keine Gultigkeit
mehr besitzt. Sollte dieses Fahrrecht noch Giltigkeit besitzen, muss das Gutachten
entsprechend Uberarbeitet werden.

zu Abt. Il Ifd. Nr. 1: Das Durchgangsrecht gem. Serv. Buch Bl. 1 war zum Be-
sichtigungszeitpunkt nicht mehr erkennbar. Es muss geklart werden inwiefern
dieses Durchgangsrecht noch Gulltigkeit besitzt. In dieser Wertermittlung wird
davon ausgegangen, dass dieses Durchgangsrecht keine Gultigkeit mehr besitzt.
Sollte dieses Durchgangsrecht noch Gultigkeit besitzen, muss das Gutachten ent-
sprechend Uberarbeitet werden.
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zu Abt. Il Ifd. Nr. 2: Das Uberfahrtsrecht war zum Besichtigungszeitpunkt nicht
mehr erkennbar. Es muss geklart werden inwiefern dieses Uberfahrtsrecht noch
Gultigkeit besitzt. In dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass dieses
Uberfahrtsrecht keine Gultigkeit mehr besitzt. Sollte dieses Uberfahrtsrecht noch
Gultigkeit besitzen, muss das Gutachten entsprechend Uberarbeitet werden.

Anmerkungen zur Wertrelevanz der angeordneten Zwangsversteigerung

Die Anordnung der Zwangsversteigerung ist nicht wertbeeinflussend. Dass im
Zwangsversteigerungsverfahren Gebote unterhalb des Verkehrswerts dblich 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 Zwangsver-
waltungsvermerk) ist bei der Verkehrswertermittlung deshalb nichtzulassig.
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs finden auftragsgemaB in dieser Wert-
ermittlung fUr die Zwangsversteigerung keine Berticksichtigung.

3.2 Baulastenverzeichnis

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

Gem. schriftlicher Auskunft durch Frau Leitung Hauptbauamt, Ge-
meinde Sonnenbihl, vom:16.09.2025,> enthdlt das Baulastenverzeichnis der Ge-
meinde Sonnenbihl bezliglich des Grundstiicks Flst. 393, GrabenstraBBe 3, 72820
Sonnenbihl-Erpfingen;,-folgende Eintragung:
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Anmerkung:

In dieser Wertermittlung wird der Ist-Bestand bewertet und deshalb wird davon
ausgegangen, dass dieser Ist-Bestand (tatsachliche Bebauung) baurechtlich ge-
nehmigt ist und die Baulast entsprechend bertcksichtigt wurde.
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3.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand

Planungsrecht:

Baugebiet:

Anmerkung:
Keine

FUr das zu bewertende Flurstiick 393 gilt § 34 BauGB:
Somit ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach
Art und MalB der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und

die ErschlieBung gesichert ist.

Gemischt genutztes Gebiet

Tatsachliche Nutzung, Fist. 393, Scheuer mit westlichem und o6stlichem

3.4

3.5

Wohnhausanbau:
GrabenstraBBe 3

Entwicklungsstufe: bebautes Land

Bauflache/Baugebiet: Mischgebiet

Zahl der Vollgeschosse I-Il

GRZ: ca. 0,3

GFZ: ca. 0,4

WGFZ: ca. 0,5

Dachform: Satteldacher
Anmerkung:

Die Flachen der Scheuer wurden lediglich bei der Ermittlung der Grundflachenzahl
berlcksichtigt. In Ermangelung von vollstdndig vermassten Planen konnten die Fla-
chen«der. Dachgeschosse zu-Ermittlung der Wertrelevanten GFZ nur grob Uber-
schlagig berechnet werden.

ErschlieBungszustand

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

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 Gebihren, 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
Gemeinde Sonnenbuhl 7.022 Einwohner

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

4.1.2 Makrolage

Reutlingen ist Kreisstadt, liegt 382 m . NN-und st die'gréBte Stadt des Land-
kreises Reutlingen in zentraler Lage Baden-Wurttembergs. Heute ist Reutlingen die
neunt groBte Stadt in Baden-Wirttemberg und gehort mit dem ndheren Umland
zum sidlichen Bereich der Metropolregion Stuttgart.

Sonnenbthl ist eine Gemeinde im-Landkreis-Reutlingen, in Baden-Wurttemberg.
Sie liegt ca. 15 km stdlich von-Reutlingen auf der Hochflache der Schwabischen
Alb.

Das Bewertungsobjekt befindet sichin-Erpfingen, einem sudlich, auf einer Héhe
von 731 m G. NHN, liegenden Ortsteil-von Sonnenbuhl.

Durch das Gemeindegebiet fihren die LandesstraBen 230 in Ost-West-Richtung
und 382 in Nord-Sudd-Richtung. Die L.230verbindet die Gemeinden Sonnenbihl
und Lichtenstein:

Der 6ffentliche Personennahverkehr:wird durch den Verkehrsverbund Neckar-Alb-
Donau (NALDQ) gewadhrleistet. Alle Linien sind zu einheitlichen Preisen innerhalb
des Verkehrsverbunds nutzbar. Die Gemeinde befindet sich in der Wabe 223.
Durch die Gemeinde fuhren unter anderem Buslinien nach Reutlingen, Minsingen
oder-Gammertingen. Der ‘nachste internationale Flughafen von Erpfingen aus,
befindet sich in Leinfelden-Echterdingen (Stuttgart), in ca. 50 km Entfernung.
Dieser ist tiber-die LandesstraBe 382 und die BundesstraBe 27 zu erreichen.
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Regio-Karte:

Ortskarte:
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4.1.3 Mikrolage

Allgemein: Das zu bewertende Objekt liegt ca. 50 m norddstlich
der Ortsmitte (Marktplatz) von Erpfingen in einem
Mischgebiet.

Die ,Johann-Ludwig-Schneller-Grundschule” befindet
sich ca. 300 m sudlich des Objektes.

Kleinere Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs sind
in Erpfingen vorhanden. Im ca. 6,0 km-nérdlich liegen-
den Ortsteil Undingen befinden: sich zwei-—groéBere
Lebensmittelmarkte.

Parkierungssituation: Die ehemalige Scheuer bietet-Stellplatzflache, in Hin-
tereinander Stellung, fir:3-PKWs. Zusatzlich befinden
sich im Freien auf dem Grundstlck-5 PKW-Stellpldtze
vor dem Gebaude.

Infrastruktur: Eine gute verkehrstechnische '/ Anbindung der Graben-

straBBe ist vorhanden. Vom Bewertungsobjekt aus ge-
langt man tber die ca.-3,3 km entfernt liegende Lan-
desstraBe 385 auf die BundesstraBe 27 nach Tlbingen
mit-Anschluss auf-die B 296 nach Herrenberg auf die A
81 (Heilbronn-Stuttgart-Singen) sowie Uber die ca. 150
m-entfernt liegende L 382 nach Reutlingen bzw. wie-
terfihrend: nach Wendlingen auf die A 8 (Stuttgart-
Ulm-Miinchen). Der Stuttgarter Flughafen ist Gber die L
382 und B 27 in"ca:x50 Min. zu erreichen.
Vom: Bewertungsobjekt besteht ein guter Anschluss an
den: 6ffentlichen Nahverkehr. Die Bushaltestelle ,Erp-
fingen "Marktplatz”, mit der Linie 7635 (Reutlingen
Hbf.), ist ca. 50 m vom Objekt entfernt. Uber sie wer-
den. der Reutlinger Hauptbahnhof in ca. 40 - 55 Fahr-
minuten, der Stuttgarter Flughafen sowie die Neue
Messe in ca. 130 Minuten erreicht.

Umgebungsbebauung: Es handelt sich um ein Mischgebiet, in dem sich Uber-
wiegend freistehende Wohnhduser sowie vereinzelte
Gehofte mit Satteldachern befinden.

Wirtschaft: Die Wirtschaft der Gemeinde ist gepragt von mittel-
standischen Klein- und Handwerksbetrieben. Die Ge-
meindeflur wird sowohl land- als auch forstwirt-
schaftlich intensiv genutzt. In Steinbriichen am Nord-
rand von Willmandingen und von Genkingen wird
Kalkstein gebrochen. SonnenbUhl ist ein ganzjdhriges
Ferienziel. Ansonsten gehort SonnenbUhl infrastruk-
turell vor allem zum Einzugsbereich des GroBraums
Stuttgart, insbesondere Reutlingens.
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Wirtschaftskennzahlen: e 1.722 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am

Arbeitsort (2023)

1.006 Berufseinpendler: (2023)

2.476 Berufsauspendler: (2023)

Umsatz 2023 im verarbeitenden Gewerbe Gemeinde
Sonnenbhl:

156.194 T€ bei insgesamt 8 Betrieben-mit 604 Be-
schaftigten. (2023)

(https://mww.statistik-bw.de/)

4.1.4 Zusammenfassende Beurteilung der Lagequalitat

Befriedigende bis gute Lage fur landliches Wohnen-mit befriedigender infrastruk-
tureller Anbindung im GroBraum Reutlingen.

4.2

Beschaffenheitsmerkmale

GroBe:

ErschlieBung:

Abmessungen:

Form:

Oberflachengestalt:

Verkehrliche AnschlieBung:

Die Flache des Flst. 393 betragt 686 m?2.

Die ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt stdlich far
Zugang und Zufahrt. Als Zufahrt sind abgesenkte
Randsteine-vorhanden. -Das Grundstlck ist an die Er-
schlieBungsstraBBe;, GrabenstralBe” angeschlossen.

StraBenfront, GrabenstraBe: ca. 23,50 m
Mittlere Tiefe: ca. 29,00 m

Polygonal, stark unregelmaBiges langliches Grund-
stlick, viereckiges Grundstlck, sich verjingend und
mit Einschnitten in nérdlicher Richtung.

eben

Die GrabenstraBe ist eine 6ffentliche voll ausgebaute
Stral3e, ohne Gehwege auf den Stral3enseiten.
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4.3 Altlasten

GemaB schriftlicher Auskunft durch Herrn H. Landratsamt Reutlingen, Um-
weltschutzamt, vom 23.08.2022, liegen fur das Grundstick, Flurstick 393 keine
Eintrdge im Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landkreises Reutlingen vor.

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

Anmerkung:
In dieser Wertermittlung wird von einem altlastenfreien Zustand-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, Flst. 393, GrabenstraBe 3 in Sonnenbuhl-Erpfingen, besteht

gemal Auskunft aus dem digitalen Daten- und Kartendienst der LUBW vom
18.08.2025, keine Uberflutungsgefahr.
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5 Beschreibung der baulichen Anlagen

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

5.1 Gebaudeart

Das Flurstiick 393 ist mit einer Scheuer mit westlichem und &stlichem Wohn-
hausanbau bebaut. Unmittelbar vor der noérdlichen Grundstiicksgrenze befinden
sich zwei Schuppengebaude.

5.2 Gebaudenutzung

Die ost- und westseitig, an die Scheuer, angebauten Einfamilienhauser kénnen
nicht mehr wohnwirtschaftlich genutzt werden::Die Scheuer‘wird als Abstell- und
Lagerflache genutzt. Das Gesamtobjekt wurde zum ~ Besichtigungszeitpunkt
eigengenutzt und steht leer. Die nérdlich-liegenden-baufalligen Schuppen wurden
als Lager genutzt.

5.3 Grundflache/Geschossflache/Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Grundflache: ca. 231,00 m2 (gerundet)
Geschossflache: ca. 297,00 m2 (gerundet)
Grundflachenzahl: GRZ =ca. 0,34
Geschossflachenzahl: GFZ =ca. 0,43

Wertrelevante Geschossflachenzahl: WGFZ =ca. 0,55

Anmerkung: Die:Flachen der Scheuer wurden lediglich bei der Ermittlung der
Grundflachenzahl beriicksichtigt.-In Ermangelung von vollstandig vermassten Planen
konnten die Flachen der Dachgeschosse zu Ermittlung der Wertrelevanten GFZ nur
grob.Uberschlagig berechnet werden.

5.4 . Baubeschreibung

Grundlage flr die Baubeschreibung ist die Erhebung im Rahmen der Ortsbesich-
tigung und der vorliegenden Bauakte und Beschreibung. Gebdude und AuB3enan-
lagen werden insoweit dargestellt, wie es flr 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 Ausfihrung des Bau-
jahres.

Reutlingen, den 17.09.2025 Seite 22 von 66



Michael Eberhard Wendler Gutachten: GrabenstraBe 3
72820 Sonnenbihl-Erpfingen

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 393:

5.4.1_Bauweise / Bauart

Die beiden Wohnhauser sind jeweils an die Seiten der Scheuer angebaut. Westlich
angebautes, 2-geschossiges \WWohnhaus, teilunterkellert, mit ausgebautem Dachge-
schoss, 6stlich angebautes, 1-geschossiges Wohnhaus, vermutlich unterkellert, mit
ausgebautem Dachgeschoss, 1-geschossige Scheuer. Die Gebadude sind jeweils mit
Satteldachern, teilweise mit Gauben, Uberdeckt.

Anmerkung: Die Unterkellerung des &stlichen Wohnhausanbaus wird lediglich
vermutet. In der vorliegenden Ostansicht sind Kellerfenster erkennbar. Des Wei-
teren wird in der vorliegenden Flachenberechnung des Architekten Traugott
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Walter ein Gewdlbekeller im Untergeschoss erwdhnt. Der Zugang zum Keller war
nicht sichtbar da dieser komplett verstellt war und konnte folglich nicht besichtigt
werden

Baujahre

Ca. 1923: Scheuer mit Stall, Wohnhaus 0Ostlich

1952: Anbau Wohnhaus und Abort, westlich, an bestehender. Scheuer
1968: Wohnhaus 6stlich: Anbau Dachgaube und nérdliches Bad

1969 — heute: SanierungsmaBnahmen teilweise: Fenster, Bdden, \Wande
Anmerkung:

Die Scheuer mit westlichem und 6stlichem Wohnhausanbauist:Uberaltert und
kann in dem, zum Besichtigungstermin angetroffenen, Zustand nicht mehr be-
wohnt bzw. bewirtschaftet werden. Das Gebdudeensemble wurde teilweise
Instand gehalten, wobei die einzelnen MaBnahmen mit zugehdrigem Instand-
haltungsdatum nicht mehr nachvollzogen werden kénnen.

Das Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer--von . Wohngebduden bei
Modernisierungen (Anlage 2 der ImmoWertV2021)-findet hier keine Anwendung,
aufgrund des angetroffenen Zustands. Wird in dieser Wertermittlung von einem
bereinigten Jahr 1952 ausgegangen, ist bei-einer GND von- 70 Jahren (gewichtet
Uber die BGF der Nutzung Wohnen 80 Jahre und Scheuer 40 Jahre) fUr das zu
bewertende Gebdudeensemble keine Restnutzungsdauer mehr vorhanden. Das
bedeutet im Umkehrschluss, \dass das-Gebdude abgerissen werden muss (Liqui-
ditionswertverfahren).

Bautechnische Beschreibung

Konstruktion

Fundamente: Stahlbeton-Streifenfundamente

AuBBenwande: Fachwerkkonstruktion mit Mauerwerkausfachung (Scheuer
mit Wohnhausanbauten)

Dachtragwerk: Holzkonstruktion; teilweise isoliert und ausgebaut (Wohnge-

baude);
Gebaudehiille

Fassade: verputzt und gestrichen; Wohnhaus westlich: Gaube mit Holzver-
kleidung
Fenster: Holzfenster mit Doppelverglasung, vereinzelt Kst.-Fenster mit

Isolierverglasung; West-Wohnhaus: Holzklappldaden, gestri-
chen, teilweise Kst.-Rollladen; Ost-Wohnhaus: Innenjalousien,
teilweise Kst.-Rollladen

Dacheindeckunag:

Ziegeleindeckung

Dachform: Satteldacher
Dachrinnen: Zink
Boden: Stahlbeton, teilweise Naturboden (Scheuer)
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Heizung: Nachtspeicherheizung, elektrisch (Wohnhaus westlich); keine
Heizung (Wohnhaus 6stlich)
Warmwasserversorgung: Warmwasser-Boiler (elektrisch)

Anmerkung:
Keine

Innenbereich

Wohngebaude westlich

Untergeschoss: Flur mit Treppe, Vorrats- und Lagerkeller

Belichtung: Naturlich Gber Kellerlichtschachte (2 Stiick)

FuBboden: Estrich

Innenwande: Mauerwerk, verputzt und gestrichen,

Decke: Stahlbetondecke, verputzt

Tdren: Holztlren, gestrichen;

Treppe UG-EG: Massiv-Holzstiege

Erdgeschoss: Flur mit Treppe,-Abstellraum, Waschkiche, integrierte Garage / Lager

Belichtung: Naturlich -Gber Fenster (5 Stuck)

FuBboden: Estrich, Bodenfliesen

Innenwande: Holzstanderwande, -ausgemauert, verputzt und gestrichen,
teilweise tapeziert;

Decke: Holzbalkendecke, verputzt-und gestrichen

Tdren: HolztUren, gestrichen;

Treppe EG-0G: Massiv-Holzstiege mit PVC-Auflage

Obergeschoss: Flur mit Treppe, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche, Bad

Belichtung: NatUrlich‘tber Fenster (9 Stick)

FuBboden: Holzdielen, Bodenfliesen, PVC, Teppich

Innenwande: Holzstanderwande, ausgemauert, verputzt und gestrichen,
teilweise tapeziert; Bad: halbhoch gefliest

Decke: Holzbalkendecke, verputzt und gestrichen

Tdren: Holztlren, gestrichen, teilweise mit Glasausschnitt;

Sanitdre Anlagen:  Bad mit Badewanne, Dusche, Waschbecken und WC
Treppe OG-DG: Massiv-Holzstiege mit PVC-Auflage

Dachgeschoss: Flur mit Treppe, Zimmer, Abstellraum

Belichtung: Naturlich Gber Fenster (2 Stiick) und Dachflachenfenster (1 Sttick)

FuBboden: Holzdielen, PVC

Innenwande: Holzstanderwande, ausgemauert, verputzt und gestrichen,
teilweise tapeziert

Decke: Dachschragen, beplankt, verputzt und tapeziert; Abstellraum
teilweise offene Dachkonstruktion

Turen: Holzturen, gestrichen
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Wohngebadude 6stlich

Erdgeschoss: Flur mit Treppe, Wohnzimmer, Esszimmer, Klichenzeile, Bad

Belichtung: Naturlich Gber Fenster (5 Stuck)

FuBboden: Estrich, Bodenfliesen, Laminat

Innenwande: Holzstanderwdnde, ausgemauert, verputzt<und gestrichen,
teilweise tapeziert (Rauhfaser) und gestrichen; Bad: raumhoch
gefliest

Decke: Holzbalkendecke, verputzt und gestrichen

Turen: Holzwerkstofftlren, furniert, mit Glasausschnitt, tw. Gestri-
chen

Sanitare Anlagen:  Bad mit Badewanne, Waschbecken und W€

Treppe EG-0G: Massiv-Holzstiege mit PVC-Auflage

Dachgeschoss: Flur mit Treppe, 2 Zimmer

Belichtung: Naturlich Uber Fenster (3 Stlck) und Dachflachenfenster (1 Stiick)

FuBboden: Laminat, PVC

Innenwande: Holzstanderwande,. ausgemauert, verputzt und gestrichen,
teilweise tapeziert (Rauhfaser) und gestrichen

Decke: Holzbalkendecke, verputzt und gestrichen

Turen: Holzwerkstofftiiren, furniert

Treppe DG-Spitzboden: Massiv-Holzstiege

Scheuer

Erdgeschoss: Abstellflache flir. Fahrzeuge und Gerate

Belichtung: Fensterluken (3 Stlick) und Fenster (1 Stlck)
FuBboden: Estrich

Decke: Dachkonstruktion (Holztréger)

Tdren:; Holztor, zweifllgelig, unterteilt
Anmerkung:

Die-beiden nordlich erstellten Holzschuppen sind extrem baufallig und entsprechen
nicht mehr_den statischen Vorgaben. In dieser Wertermittlung werden die Ab-
bruchkosten dieser beiden Holzschuppen wertmindernd angesetzt.

Energiepass
Ein Energieausweis fir Wohngebaude, gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV), vom 27.06.2014 mit Giltigkeit bis zum 27.06.2024, lag bei der

Erstellung des Gutachtens vor. Der berechnete Endenergiebedarf des Gebaudes
betragt: 453,2 kWh/(m?2a).
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5.6 AuBenanlagen

Die sudliche Zuwegung zu beiden Wohnhdusern sowie Zufahrt zur Scheuer ist
asphaltiert. Der straBenseitige Grundsticksbereich enthalt, bis auf einen Laubbaum
vor dem 6stlich angebauten Wohnhaus keine Pflanzen. Der sich in Richtung Nor-
den erstreckende Hauptgarten beinhaltet neben einer groBen Wiese, vereinzelte
Laubgeholze in den Randbereichen. Das Grundstick ist straBenseitig-und teilweise
nachbarseitig offen.

Die Grundstucksentwasserung erfolgt vermutlich (Annahme) Ctber Stra3eneinldufe
der GrabenstraBBe sowie durch Sickerung.

Anmerkung:
Keine
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6.1

6.2

6.3

Bautechnische Bewertung
Konstruktive Baumangel

Es wurden zum Besichtigungstermin keine offensichtlich konstruktive Baumangel
festgestellt, welche die Erstellung des Gebaudes betreffen. Eine Notwendigkeit fur
eine entsprechende Untersuchung am Gebdude konnte somit nicht-erkannt wer-
den.

Technische Baumangel

Die technische Gebadudeausstattung befindet sich im Gebaudeensemble nach sach-
verstandigem Ermessen in einem dem Baujahr:entsprechenden Zustand. Es
konnten keine offensichtlichen technischen Baumangel festgestellt werden, welche
die Erstellung des Gebdudes betreffen. Bezlglich der mit.dem Gebdude ver-
bundenen Ausstattungen wie Heizung, Elektroinstallationen und Sanitaranlagen
wird festgestellt, dass diese in Ordnung, jedoch veraltet sind und nicht den heu-
tigen Erfordernissen entsprechen. Es wird-eine regelméaBige Prifung und Wartung
unterstellt.

Zusammenfassung ,, Allgemeiner Bauzustand”

Das Gebaudeensemble befindet sich-nach den:wahrend der Ortsbesichtigung ge-
troffenen Feststellungen sowohl von-der Substanz als auch von der technischen
Ausstattung in einem total veralteten Gesamtzustand. Schall- und Warmeschutz
sind dem Baujahr entsprechend. ausgefihrt-und sind nicht mehr zeitgemal3. Um
das Gebdude wohnwirtschaftlich nutzen-zu kénnen, misste das gesamte Gebaude
kernsaniert werden.

Ab- und Zuwasserleitungen, die - gesamte Elektrik, Fenster, Bdden, Fassade, Hei-
zung sowie das Dach mussten-dringend instand gesetzt bzw. komplett saniert
werden, Raumhohen und. Funktionalitat sind veraltet und mussten allumfassend
auf-den aktuellen Stand angepasst werden. Die Ausstattung ist heruntergewirt-
schaftet und veraltet. Diese Komplettsanierung ist wesentlich kostenintensiver als
ein Neubau, auch kann das Grundstlck nach einem Abriss héher und somit maxi-
maler bebaut werden. Kein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wirde das
zu bewertende Gebaude sanieren.

Zum:Stichtag wird fur das bebaute Grundsttick von einer Freilegung ausgegangen,
da'die in § 16 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV genannten technischen oder wirtschaft-
lichen Grinde Bestand haben und dadurch (nach den sonstigen Gegeben-
heiten) auch tatsachlich mit einer , alsbaldigen” Freilegung zu rechnen ist. Wie vor-
stehend ausgeflihrt, ist eine Rentierlichkeit der baulichen Anlagen nicht durch
geeignete MaBnahmen herbeizufihren. Unter diesen Voraussetzungen muss folg-
lich das Gebaude abgerissen werden.

Der Bodenwert ist um die Freilegungskosten zu mindern (siehe Kleiber-Simon-
Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Bundesanzeiger Verlag Kéln,
10. Auflage 2023, S. 2207-2208, Rn 41-46).

Reutlingen, den 17.09.2025
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Flachen- und Massenermittlung
Anhand der vorliegenden Grundrisse und Schnitte wurden die Wohn- und Nutz-
flachen sowie die Bruttogrundflachen und der Bruttorauminhalt, im Abgleich mit
der Flachenberechnung vom 23.07.2014, ermittelt und plausibilisiert.

Wohnflache (WF)

Gutachten: GrabenstraBe 3

72820 Sonnenbihl-Erpfingen

Die Wohnflache wird gem. Wohnflachenverordnung vom 01.01.2004 ermittelt.
Die Wohnflachenverordnung (WoFIV) ist eine deutsche ‘Verordnung, -mit der

Wohnflachen definiert und berechnet werden konnen.

Wohnhaus westlich:

Obergeschoss

Raum NF
Flur 6,33 m?2
Wohnzimmer 18,14 m2
Schlafzimmer 14,09 m>2
Klche 12,25 m?
Bad und WC 5,23 m2
Gesamt 56,05 m?
Dachgeschoss

Raum WF
Flur mit Treppe 5,52°m?
Zimmer 13,97 m?
Abstellraum 22,75 m2
Gesamt 42,24 m2

Ermittelte Gesamt-Wohnflache (Wohnhaus westlich) = 98,30 m2 (gerundet)

Wohnhaus 6stlich:

Erdgeschoss

Raum NF
Flur 4,77 m2
Wohnzimmer 11,09 m2
Esszimmer 10,07 m2
Klche 7,37 m2
Bad 3,67 m2
Gesamt 36,97 m?

Reutlingen, den 17.09.2025
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Dachgeschoss

Raum WF
Flur mit Treppe 4,77 m?
Zimmer 1 10,36 m?
Zimmer 2 12,32 m?2
Gesamt 27,45 m?2

Gutachten: GrabenstraBe 3
72820 Sonnenbihl-Erpfingen

7.2

Ermittelte Gesamt-Wohnflache (Wohnhaus 6stlich) = 64,40 m2(gerundet)

Anmerkung:
Aufgrund unvollstandiger Vermassung des Dachgeschosses und-fehlendem Schnitt

wurde teilweise die Flacheneintragung des Grundrisses Ubernommen bzw. Uber
MaBabtragung ermittelt.

Nutzflache (NF)

Unter Nutzflache (NF) versteht man den Anteil der-Grundflache, der der Nutzung
entsprechend der Zweckbestimmung dient. Nicht zur Nutzflache gehéren Ver-
kehrsflachen (zum Beispiel Eingange, Treppenrdaume, Aufzlge, Flure) und
Funktionsflachen (Heizungsraum; Maschinenraume, technische Betriebsraume).

Wohnhaus westlich:

Untergeschoss (teilunterkellert)

Raum NF
Flur 6,33 m2
Kellerraum 25,85 m>2
Gesamt 32,18 m?
Erdgeschoss

Raum NF
Flur 6,33 m2
Abstellraum 11,93 m2
Waschktiche 12,93 m2
Lagerraum 17,31 m2
Gesamt 48,50 m2

Ermittelte Gesamt-Nutzflache (Wohnhaus westlich) = 80,70 m2 (gerundet)

Reutlingen, den 17.09.2025
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Wohnhaus 0stlich:

Untergeschoss (teilunterkellert)

Raum NF
Gewolbekeller 32,77 m2
Gesamt 32,77 m2

Ermittelte Gesamt-Nutzflache (Wohnhaus 6stlich) = 32,80 m2 (gerundet)

Anmerkung:

Gutachten: GrabenstraBe 3
72820 Sonnenbihl-Erpfingen

Die Nutzflache des Gewolbekellers konnte in Ermangelung eines Grundrisses
lediglich grob Uberschlagig ermittelt werden.

Scheuer:

Erdgeschoss

Raum NF
Tenne 62,71-m?2
Stall 44 17 m2
Gesamt 106,88 m?

Ermittelte Gesamt-Nutzflache (Scheuer) =.106,90 m2 (gerundet)

Anmerkung:
Keine

Reutlingen, den 17.09.2025
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7.3

Bruttogrundflache (BGF)

Gutachten: GrabenstraBe 3
72820 Sonnenbihl-Erpfingen

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) séamtliche Geschosse
eines Gebdudes einschlieBlich nicht als Vollgeschosse geltender Dachgeschosse
und der unterirdischen Flachen (Kellerrdume, Tiefgaragen, etc:),jedoch ausge-
nommen von Grundflachen von nicht nutzbaren Dachflachen und.von konstruktiv
bedingten Hohlrdumen, z.B. in bellfteten Dachern oder Uber abgehangten De-

cken.

Wohnhaus westlich:

Bruttogrundflache

Ebene BGF
UG 62,22 m?
EG 62,22 m?
0G 66,19-m?2
DG 62,74 m?
Spitzboden 34,78 m?2
Gesamt 288,16 m?
Wohnhaus 6stlich:

Bruttogrundflache

Ebene BGF
uG 41,55 m2
EG 45,84 m?
DG 42,43 m2
Spitzboden 26,40 m?2
Gesamt 156,22 m?
Anmerkung:

Aufgrund:-des fehlenden UG-Grundrisses sowie eines Schnittes konnten die
Flachen  'des Untergeschosses bzw. Spitzbodens lediglich grob {berschlagig

ermittelt werden.

Scheuer:

Bruttogrundflache

Ebene BGF
EG 122,97 m?
Gesamt 122,97 m?2

Reutlingen, den 17.09.2025
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Bruttorauminhalt (BRI)

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

Berechnungsgrundlage fur den Bruttorauminhalt sind die einzelnen Bruttogrund-
flachen (BGF) der Geschosse multipliziert mit den resultierenden.Héhen 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 FertigfuBbodden der ‘Geschosse untereinander,
d.h. inklusive der fertigen Bodenbelage.

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).

Bruttorauminhalt

Ebene BRI
Wohnhaus westlich 656,13 m3
Wohnhaus 6stlich 377,89 m3
Gesamt 1.034,02 m3
\ BRI Scheuer | 907,79 m3\
Anmerkung:

Aufgrund fehlender Schnitte, insbesondere den &stlichen Wohnhausanbau betref-
fend, sowie aktueller Flachenberechnungen konnte der Bruttorauminhalt lediglich
grob Uberschlagig ermittelt werden.
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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 wirde.
Zur Bodenwertermittlung kénnen auch Bodenrichtwerte herangezogen-werden,
die nach § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ebenfalls mit dem Wert ermittelt.und ver-
offentlicht werden, der sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.
Gegenstand der Regelung des § 13 (2) ImmoWertV istim Kern lediglich der sich
durch alle Wertermittlungsverfahren ziehende Grundsatz, dass sich-der Bodenwert
eines bebauten Grundstlcks nach dem Wert des:unbebauten Grundstlicks be-
misst.

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

Der Gutachterausschuss hat nach § 192 ff BauGB.fur 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 anndhernd 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 Grund-
stlicke

8.2 Festlegung Bodenwert

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

Bodenrichtwertzone Nr. 77301201 , MI-Alte Ortslage”: 115,00 €/m?, gemischte
Bauflache, baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, ohne weitere Abhangigkeiten
wie GRZ, WGFZ, Grundstickstiefe etc., unbebaut und erschlossen, zum Stichtag
01.01.2025. Der Gemeinsame Gutachterausschuss Minsingen 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 (§ 6 + 16 Abs. (1) + (2) Immo
WertV):

Korrektur aufgrund der Preisentwicklung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2025 ermittelt. Eine- Boden-
wertkorrektur vom 01.01.2025 bis zum 26.06.2025 ist nachsachverstandigem
Ermessen nicht erkennbar, eine Korrektur ist nicht erforderlich!

Korrektur wegen der baulichen Ausnutzung
Der Bodenwert wird ohne Abhangigkeiten ausgewiesen. Fir das zu bewertende
Objekt findet keine WGFZ-Umrechnung statt.

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

Korrektur wegen Grundstiickszuschnitt
Keine Korrektur, da es sich um ein nahezu regelmaBiges Grundstlick handelt.

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

Korrektur wegen der Lage iin der Bodenrichtwertzone

Die zu bewertende Scheuer mit westlichem und:8stlichem Wohnhausanbau liegt
ruhig und unmittelbar im-Zentrum in dieser-Bodenrichtwertzone. Aufgrund dieser
priorisierten Lage innerhalb dieser Bodenrichtwertzone, werden in dieser Wert-
ermittlung 130,00 €/m? angesetzt.

Nach sachverstandigem Ermessen wird fir diese Bewertung, ein Bodenwert far

Bauland von:
130,00 €/m?2

festgelegt.
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8.3 Berechnung Bodenwert

GrabenstraBe 3

Bodenrichtwert Bauland, Flst. Nr. 393: 130,00 €/m2

Flache Bauland, Flst. Nr. 393: 686 . m?

Bodenwert Bauland 89.180,00 €

Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande - £

Bodenwert 89.180,00 €
gerundet = 90.000,00 €

8.4 Bodenwert von Grundstiicken mit abbruchtrachtiger Bausubstanz

Aufgrund der Feststellungen unter Punkt 6.3, regelt-§ 8 Abs. 3, Punkt 3 Immo
WertV die Bodenwertermittlung von Grundsticken,. bei denen mit einem als-
baldigen Abriss (Rickbau) der baulichen-Anlagen, vgl. Punkt 6.3, zu rechnen ist.
Nach der Grundsatzregelung des § 8 Abs. 3, Punkt 3 ImmoWertV bestimmt sich
der Bodenwert auchin diesem Fall.-nach dem:Bodenwert eines unbebauten Grund-
stucks, jedoch ist dieser Wert um die Ublichen Freilegungskosten zur Freilegung zu
mindern, soweit sie im gewohnlichen ~Geschaftsverkehr bertcksichtigt werden.
Diese Vorgehensweise wird ‘auch als Liquidationswertverfahren (siehe Kleiber-
Simon-Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Bundesanzeiger Verlag
Kéln, 10.-Auflage:2023, S. 2207-2208, Rn 44 sowie S. 937, Rn 132-135) be-
zeichnet.

Bodenwert + 89.180,00 €

Besondere objektspezifische Merkmale

Unterhaltungsrickstau 1. 0,00 €
Baumangel, Bauschaden 1. 0,00 €
Abriss Wohnhaus mit Scheune und Schopf A 58.254,30 €
Bodenwert von Grundstiicken mit abbruchtrachtiger Bausubstanz 30.925,70 €
gerundet 31.000,00 €
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Erlauterungen:

Gutachten: GrabenstraBe 3
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Die Abrisskosten wurden nach Absprache zweier Abrissunternehmen mit ca.
55.000 € veranschlagt. Gem. der einschlagigen Fachliteratur werden in dieser Lage
30,00 €/m3 angesetzt, hierin sind die beiden baufalligen Holzschuppen enthalten:

(1.941,81 m3) x 30,00 €/m3 = 58.254,30 €

Der Bodenwert gem. § 40 Abs. 1. ImmoWertV des bebauten Grundsticks, Flst.
393, GrabenstraBBe 3, 72820 Sonnenbthl-Erpfingen wurde zum Wertermittlungs-

stichtag

26.06.2025 wie folgt ermittelt:

Bodenwert gem. § 16 Abs. 3, 1. + 30.925,70 €
gerundet = 31.000,00 €
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9 Feststellung des Verkehrswertes
Der Verkehrswert (Marktwert) wird Gber § 6 ImmoWertV (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Fassung vom 14.07.2021) und § 194 BauGB definiert.

Definition des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen 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 Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu er-
zielen ware.

9.1 Ermittelte Werte

Bodenwert 89.180,00 €
Bodenwert gem. § 16 Abs. 3, 1 30.925,70 €
Bodenwert gerundet = 90.000,00 €
Bodenwert gem. § 16 Abs. 3,1 gerundet = 31.000,00 €
Anmerkung:

Keine

9.2 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, Be-
triebs- und Industriegrundstlicke sowie gemischt genutzte Grundstiicke, siehe
Kleiber-Simon-Weyers, 10. Auflage 2023, S.2529 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 Zwei-Familienhaus.

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

Der Reutlinger Gutachterausschuss fuhrt eine sehr ausfihrliche und detaillierte
Kaufpreissammlung fir Bodenwerte.

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

Der Verkehrswert/Marktwert (§ 194 BauGB fur die Scheuer mit westlichem und
ostlichem Wohnhausanbau auf dem Grundsttick:

Flurstiick 393, Gebaude- und Freiflache

in 72820 Sonnenbiihl-Erpfingen, GrabenstraBBe 3, wurden zum Wertermittlungs-
stichtag und Qualitatsstichtag 26.06.2025 (§ 3+4 ImmoWertV) festgestellt mit

31.000,00 €

(einunddreiBigtausend Euro)

Hinweis:

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

Reutlingen, den 17.09.2025

Das vorstehende Gutachten umfasst 39 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.

DM EM ISOAEC 17024
DA kkS-Mr: D-ZP-16018-01-00 E\

Zertifizierter Sachverstindiger fiir
Immaobilienbewertung DiAZert (5)

'l'.;‘%_ Michael Eberhard Wendler /4o
'l 5

%f} %
& . .
Te_aﬂ-l e » W'

Michael Eberhard Wendler

Dipl. Kfm.t0. und Dipl: Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken, fur Mieten und
Pachten sowie Beleihungswertermittlung
Zertifiziert nach DIN~17024 (W + G, Bel)

Anlagen:
1. Digitalfotoaufnahmen vom 26.06.2025

2. Liegenschaftskarte 1:250 vom 22.07.2014
3. Grundrisse, Schnitte und Ansichten im Zeitraum 1952 bis 1968
4. Energieausweis vom 27.06.2014
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1. Digitalfotoaufnahmen vom 26.06.2025

Foto 3:
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Foto 4: Ansicht Nord-West, ehemals Stall'/'Scheuer

Foto 5: Teil-Ansicht Nord, Wohnhausanbau an Stall / Scheuer

Foto 6: Ansicht West, Wohnhaus
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Foto 7: Wohnhaus westlich, EG: WaschkUche

Foto'8: Wohnhaus westlich, OG: Kliche

Foto 9: Wohnhaus westlich, OG: Wohnzimmer
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Foto 10: Wohnhaus westlich, OG: Bad

Foto 11: Wohnhaus westlich, DG: Schlafzimmer

Foto 12: Wohnhaus westlich, Spitzboden

Reutlingen, den 17.09.2025 Seite 45 von 66



Michael Eberhard Wendler Gutachten: GrabenstraBe 3
72820 Sonnenbihl-Erpfingen

Foto 13: Scheuer straenseitig

Foto 15: Scheuer-Innenraum
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e
Foto 16: Wohnhausanbau &stlich, straBenseitige Ansicht

Foto 18: Wo-ﬁnhaus Ostlich, EG: ehemals Flur mit Kiichenzeile
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Foto 21: Wohnhaus 6stlich, Spitzboden .
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. Fot 22: Schupen nordlich
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2. Liegenschaftskarte
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3. Grundrisse, Schnitt, Ansichten
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4. Energieausweis
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