Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: 2 K14/ 24 -

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Vorbemerkung

Far das grundbuchrechtlich in vier Sondereigentumsanteile auf-
geteilte Bewertungsgrundstiick zu A) Flst. 129 lag zum Bewer-
tungsstichtag ein baurechtlich genehmigtes Baugesuch aus dem
Jahr 2022 ,Umbaumalinahmen, Renovierungen und Instandset-
zungsarbeiten, Anderung der Dachform am Anbau; Errichtung von
8 Wohneinheiten im EG, OG und DG, Nutzungsénderung im 1. DG
in Aufenthaltsrdume, Errichtung von Dachgauben im DG, Errich-
tung einer neuen AulRentreppe” vor.

Eine Innenbesichtigung der Baulichkeiten sowie eine eingehende
Inaugenscheinnahme insbesondere der sudwestlichen, von der
Strale aus nicht einsehbaren Grundstucksflachen und Aufienberei-
che, war weder am 1. noch am 2. Besichtigungstermin mdglich. Der
tatsachlich vorhandene (Um-) Bauzustand, vor allem auch die An-
zahl und Ausfuhrung der jeweiligen Wohnungen und sonstigen ver-
mietbaren Nutzflachen im Geb&aude, konnten seitens des Sachver-
stéandigen insofern nicht festgestellt werden.

Dem aufReren Anschein nach wurden bauliche Veranderungen am
Gebaude vorgenommen, welche eine gravierende Abweichung der
seinerzeitigen Aufteilungsplane (zwei Wohneinheiten, zwei Gewer-
beeinheiten) vermuten lassen. Lt. fernmindlicher Auskunft des Ge-
schaftsfuhrers der Eigentumerin befand sich das Gebaude zu A)
zum Bewertungsstichtag im fortgeschrittenen Umbau- und Sanie-
rungszustand im Rahmen der Umnutzung und Errichtung von ge-
samt 8 Wohneinheiten in dem gegenstandlichen Gebaude gem. o.
g. baurechtlich genehmigtem Baugesuch von 2022. Daruber hinaus
gehende Informationen hierzu liegen dem Sachverstéandigen nicht
vor, soweit von aulien erkennbar muss jedoch von teilweisen Rest-
fertigstellungserfordernissen ausgegangen werden.

Die Teilungserklarung, der Aufteilungsplan sowie das betref-
fende Grundbuch wurden bisher nicht entsprechend geandert
resp. angepasst.

Als Grundlage fur die in diesem Gutachten folgende Bewertung des
gegenstandlichen Grundstlicks zu A) wird nach dem Grundsatz der
»hochsten und besten Nutzung“ der baurechtlich genehmigte Zu-
stand eines 8-Familienwohnhaus zum Bewertungsstichtag als her-
gestellt angenommen. Der so ermittelte Verkehrswert wird am Ende
des Gutachtens aufgrund der zum Bewertungsstichtag (noch) vor-
handenen rechtlichen Gegebenheiten im Verhaltnis zu den jeweili-
gen Miteigentumsanteilen in entsprechenden Einzelwerten darge-
stellt.

Dem Risiko wegen fehlender Innenbesichtigung wird im Rahmen
eines Wertansatzes / Abschlags zur Bericksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale entsprechend Rechnung
getragen (s. a. Punkt 9; Korrektur wegen besonderer objektspezifi-
scher Grundsticksmerkmale, § 8 ImmoWertV).
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Bewertungsobjekt zu A)

Lt. Grundbuch zum Bewer-
tungsstichtag

Im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG), § 8, grund-
buchrechtlich in vier Miteigentumsanteile (MEA), verbunden mit
Sondereigentum, aufgeteiltes Grundstiick gemal Teilungserkla-
rung (TE) vom 04.11.1991 nebst Anderung der TE vom 23.10.2002,
wie folgt:

A1) Wohnungseigentum im 1. Ober- und im Dachgeschoss

= 347/1.000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstick Fist. 129, Pfaffinger Stralle 6,
verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der Wohnungseigentumseinheit im 1. Oberge-
schoss und Dachgeschoss im Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 1 bezeichnet.

im Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 1 bezeichnet

It. Beschrieb der TE, bestehend aus:

1. 347/1000 Miteigentumsanteil an der Wohnung im
1. ObergeschaoB und im DachgeschoB,
bestehend in folgenden R&umen

1. 0G : Wohnzimmer, Arbeitszimmer,
Kiiche, Bad, 2 Kinderzimmer, Eltern-
zimmer, Flur, Treppenhaus

DG : Biihnenraum, Abstellraum, Hobby-
raum und Flur

im Aufteilungsplan mit Nr.l bezeichnet

Auszug, Beschrieb aus der Teilungserklarung vom 04.11.1991

A2) Wohnungseigentum im Untergeschoss

= 138/1.000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstick Fist. 129, Pfaffinger Stralle 6,
verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der Wohnung im Untergeschoss im Aufteilungs-
plan (ATP) mit Nr. 2 bezeichnet.

im Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 2 bezeichnet

It. Beschrieb der Anderung der TE, bestehend aus:
138/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick der Gemarlkung Poltringen

Flst. 129  Pfiffinger Strafle 6 - 09a55m?
Hof- und Gebdudefliche
Gaststitte,
Geb. Teil vgl. Flst. 123

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Untergeschoss gelegenen Wohnung
bestehend aus Kinderzimmer, Esszimmer, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad/WC,
Abstellraum, Flurzone und Eingang sowie dem Treppenhaus im Anbau und einem
Zimmer im Anbau im Erdgeschoss , im mit Anderungsbescheinigung zur
Abgeschlossenheitshescheinigung des Landratsamts Tiibingen vom 22.08.2002
versehenenen Aufteilungsplan vom 11.10.1991 jeweils mit

Nr. 2 bezeichnet. Auf den Lageplan wird verwiesen.

Auszug, Beschrieb aus der Teilungserklarung, Anderung der TE vom 23.10.2002

A3) Teileigentum im Unter- und im Erdgeschoss

= 450/1.000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstick Fist. 129, Pfaffinger Stralle 6,
verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der Teileigentumseinheit (Gaststatte) im Unter-
und im Erdgeschoss im Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 3 bezeichnet.

im Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 3 bezeichnet
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Gemal Baugenehmigung
aus dem Jahr 2022

It. Beschrieb der TE, bestehend aus:

3. 450/1000 Miteigentumsanteil an den nicht zu
Wohnzwecken dienenden Rdumen (Gast-
stitte) im UntergeschoB und im Erd-
geschoB, bestehend aus folgenden
Rdaumen

UG : 2 Weinlagerr#ume, Waschraum/Trocken-
raum, Varraum, Putzmittelraum, WC Personal,
Kithlzelle Bier, Lagerraum, Heizraum
Vorraum, Personalraum, Umkleideraum,

Dusche Damen, Dusche Herren, Abstellraum,
Flurzone, Flurzone

EG : GroBer Saal, Kleiner Saal,

Kiche, Gastraum, Theke, Terrasse, WC Damen,

WC Damen, Toilettenraum, WC Herren, WC Herren,
Pissoir, Toilettenraum

im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet

Auszug, Beschrieb aus der Teilungserklarung vom 04.11.1991

A4) Teileigentum im Unter- und im Erdgeschoss

= 65/1.000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Fist. 129, Pfaffinger Stralle 6, ver-
bunden mit dem Sondereigentum (SE) an der Teileigentumseinheit (Poststelle) im Erdge-
schoss im Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 4 bezeichnet.

im Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 4 bezeichnet

It. Beschrieb der TE, bestehend aus:

4. 65/1000 Miteigentumsanteil an den nicht zu
Wohnzwecken dienenden R&umen im Erdgeschof
(Poststelle), bestehend aus

Eingangszone, Vorraum, Kundenraum, Schalter-
raum und Paketraum

im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet

Auszug, Beschrieb aus der Teilungserklarung vom 04.11.1991

Den Einheiten A1) bis A3) sind laut Teilungserklarung (TE) Son-
dernutzungsrechte eingerdumt (s. a. auszugsweise Teilungserkla-
rung Anlagenteil am Ende des Gutachtens).

GemaR der Baugenehmigung aus dem Jahr 2022 ,Umbaumal3-
nahmen, Renovierungen und Instandsetzungsarbeiten, Anderung
der Dachform am Anbau; Errichtung von 8 Wohneinheiten im EG,
OG und DG, Nutzungsanderung im 1. DG in Aufenthaltsraume, Er-
richtung von Dachgauben im DG, Errichtung einer neuen Aulien-
treppe” handelt es sich bei dem auf dem Bewertungsgrundstiick zu
A) Flst. 129 aufstehenden Gebaude um ein baurechtlich geneh-
migtes Mehrfamilienwohnhaus.

Lt. den Planunterlagen besteht das bewertungsgegenstandliche
Wohnhaus aus zwei Baukoérpern, die Uber einen - von aufien als
erdgeschossigen Zwischenbau anmutenden - Gebdudeteil mitei-
nander verbunden sind. Der Hauptgebaudeteil mit Satteldach (im
Gutachten im Folgenden mit Gebaudeteil | bezeichnet), positioniert
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Bewertungsobjekt zu B)

sich nahezu grenzstandig an der Stralle. Dieser umfasst ein Erd-,
Ober- und Dachgeschoss nebst Dachbodenraum und ist gesamt
unterkellert.

Der stralRenabgewandte Gebaudeteil mit flachgeneigtem Satteldach
im ruckwartigen sudwestlichen Grundstlcksbereich (im Gutachten
im Folgenden mit Gebaudeteil Il bezeichnet) umfasst Erd- und Un-
tergeschoss).

Lt. den Planunterlagen sind in dem Wohnhaus gesamt 8 Wohnun-
gen geplant, inwieweit die UmbaumalRnahmen zum Bewertungs-
stichtag im Inneren des Gebaudes bereits vollzogen sind, ist dem
Sachverstandigen nicht genau bekannt. Soweit anhand der Bau-
zeichnungen ersichtlich, sollen nach dem vollstandigen Umbau drei
Wohnungen im EG, zwei Wohnungen im OG und zwei Wohnungen
im DG in Gebaudeteil | vorhanden sein. In den Grundrissen von
Gebaudeteil Il ist eine Wohnung im UG und eine Wohnung im EG
dargestellt bzw. geplant.

Unbebautes Grundstiick (Kfz-Stellplatzflache):
Das bewertungsgegenstandliche Grundstlick Flst. 3181 zeigte sich

zum Bewertungsstichtag als unbebautes Grundstick. Gemal den
vorliegenden Planunterlagen — sowohl dem ATP als auch dem Bau-
gesuch aus dem Jahr 2022 — dient es den jeweiligen Einheiten im
Gebaude von Bewertungsobjekt zu A) zur Nutzung als notwendige
Kfz-Stellplatzflache. Die Oberflache (vmtl. verdichteter Boden mit
teilw. losem Feinschotter) des Grundsticks scheint zum Zeitpunkt
des Ortstermins noch nicht abschlief’end hergestellt zu sein.

Objektanschrift: A) Pfaffinger Stral’e 6 | 72119 Ammerbuch

B) Pfaffinger Stralle | 72119 Ammerbuch
Grundbucher Amtsgericht: Boblingen

Gemeinde: Ammerbuch

Grundbuch von Poltringen

A1)

Blatt Nr.: 3616, Wohnungsgrundbuch

BV, Ifd. Nummer 3:

347 / 1.000 Miteigentumsanteil

an dem Grundstiick

Flurstiick 129, Pfaffinger Stralde 6
Gebaude- und Freiflache zu 605 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Auftei-
lungsplan (ATP) mit Nr. 1 bezeichneten Wohnungseigentumseinheit
im 1. Obergeschoss und Dachgeschoss.
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A 2)
Blatt Nr.: 3617, Wohnungsgrundbuch
BV, Ifd. Nummer 3:

138 / 1.000 Miteigentumsanteil

an dem Grundstiick

Flurstiick 129, Pfaffinger Stralle 6
Gebaude- und Freiflache zu 605 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Untergeschoss gele-
genen Wohnung bestehend aus Kinderzimmer, Esszimmer, Wohn-
zimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad / WC, Abstellraum, Flurzone und
Eingang sowie dem Treppenhaus im Anbau und einem Zimmer im
Anbau im Erdgeschoss, im geanderten Aufteilungsplan (Abge-
schlossenheitsbescheinigung vom 22.08.2002) jeweils mit Nr. 2 be-
zeichnet.

Weitere Gebrauchsregelungen nach § 15 WEG sind getroffen.

A 3)
Blatt Nr.: 3618, Teileigentumsgrundbuch
BV, Ifd. Nummer 3:

450 / 1.000 Miteigentumsanteil

an dem Grundstiick

Flurstick 129, Pfaffinger Stralle 6
Gebaude- und Freiflache zu 605 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
(ATP) mit Nr. 3 bezeichneten Teileigentumseinheit (Gaststatte) im
Untergeschoss und Erdgeschoss.

A 4)
Blatt Nr.: 3619, Teileigentumsgrundbuch
BV, Ifd. Nummer 3:

65 / 1.000 Miteigentumsanteil

an dem Grundstick

Flurstiick 129, Pfaffinger Stral’e 6
Gebaude- und Freiflache zu 605 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
(ATP) mit Nr. 4 bezeichneten Teileigentumseinheit (Poststelle) im
Erdgeschoss.

B)

Amtsgericht: Béblingen
Gemeinde: Ammerbuch
Grundbuch von Poltringen
Blatt-Nr.: 30309

Flurstiick 3181, Pfaffinger Stralle
Gebaude- und Freiflache zu 368 m?
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Baujahr
(It. Auskunft Bauverwaltung, Bauak-
te, Teilungserklarung)

- Ursprungsbaujahr nicht bekannt

- Umbau vorh. Gaststatte, Einbau Wohnung im UG: Planunterlagen
aus dem Jahr 1991

- Vmtl. Errichtung von 8 Wohneinheiten Umbaumafnahmen, Reno-

vierungen und Instandsetzungsarbeiten: Planunterlagen aus dem
Jahr 2022

Nutzung Das Bewertungsobjekt zu A) war zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung, soweit bekannt und ersichtlich, vermutlich noch nicht ab-
schlielend hergestellt und unbewohnt. Die zum Bewertungsstichtag
vorhandene Nutzung von Bewertungsobjekt zu B) ist dem Sachver-
standigen nicht genau bekannt. Mietverhaltnisse sind dem Sachver-
stédndigen nicht bekannt.

Bruttogrundflachen: Wohnhaus Bruttogrundfidche Wohnfldche Nutzfldche
Geb.-Teil | und Teil Il (BGF) (wil.) (Nfl.)

KG/UG ca. 350 m? ca. 86 m? ca. 133 m?

Wohnflachen:

Erdgeschoss ca. 282 m? ca. 241 m? -

Nutzflachen: Obergeschoss ca. 147 m? ca. 115 m? -
Dachgeschoss ca. 147 m? ca. 90 m? -

Gesamt: ca. 926 m? ca. 532 m? ca. 133 m?

Wichtige Hinweise zu den Flachenangaben siehe Ziffer 5.4 ,Flachen und Mafe*!

Vermietbare Wohnflache:

Vermietbare Nutzflache:

Zu A) Mehrfamilienwohnhaus UG bis DG rd. 532 m?

Zu B) Kfz-Stellplatzgrundstuck
Grundstucks-Freiflache: 368 m?
Lt. Unterlagen Baugesuch, 12 Kfz-Stellplatze auf Fist 3181

Grundstiicksgréfen

A) Flst. 129, Pfaffinger Strale 6, Geb.- und Freiflache ~ zu 605 m?
(= Wohnhausgrundstiick)

B) Flst. 3181, Pfaffinger Stralle 6, Geb.- und Freifliche  zu 368 m?
(=Kfz-Stellplatzflache)

(It. Grundbuch siehe oben)

Zubehor
gemal § 97 BGB

Vorbemerkung:

Ob eine Zubehor- oder Bestandteileigenschaft im rechtlichen Sinne vorliegt, kann
durch den Sachverstandigen aus tatsachlichen und rechtlichen Griinden nicht beur-
teilt werden. Gemal Auftrag werden derartige Sachen nach sachverstandigem Er-
messen frei bewertet. Ggf. geschatztes Zubehor ist hier im Verkehrswert nicht be-
riicksichtigt und hier ggf. gesondert ausgewiesen.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung sowie eine eingehende Inau-
genscheinnahme, insbesondere der stidwestlichen, von der Stralte
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aus nicht einsehbaren Grundsticksflachen und Auf3enbereiche war
vom Sachverstandigen zum Bewertungsstichtag nicht maglich.

Besonderheiten

Fehlende Innenbesichtigung

Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus zu A) konnte von innen
nicht besichtigt werden. Ferner war eine eingehende Inaugen-
scheinnahme, insbesondere der stidwestlichen, von der Stral3e aus
nicht einsehbaren Grundsticksflachen und Auflenbereiche nicht
moglich. Die Angaben zu dem Bewertungsobjekt in diesem Gutach-
ten basieren daher auf Grundlage der Teilungserklarung nebst den
vorliegenden teilweise bemalten Planunterlagen (Aufteilungsplanen
sowie jingsten Baugenehmigungsplanunterlagen), den Auskiinften
seitens der Beh6rden und dem &ufleren Erscheinungsbild am Be-
sichtigungstag. Bei der Bewertung wird unterstellt, dass die tatsach-
lich vorhandene Bauausflihrung insgesamt den Planunterlagen des
baubehérdlich genehmigten Baugesuchs aus dem Jahr 2022 ,Um-
baumalnahmen, Renovierungen und Instandsetzungsarbeiten, An-
derung der Dachform am Anbau; Errichtung von 8 Wohneinheiten im
EG, OG und DG, Nutzungsanderung im 1. DG in Aufenthaltsraume,
Errichtung von Dachgauben im DG, Errichtung einer neuen Aulien-
treppe” entspricht.

Méglichen Kaufinteressenten wird vor einer vermdgensmafigen
Disposition dringend empfohlen, weiterfUhrende Untersuchungen -
insbesondere was den inneren baulichen Zustand der Raumlichkei-
ten angeht - in Eigenregie anzustellen. Haftung fur hieraus resultie-
rende Risiken wird ausgeschlossen.

Abweichung tatsachlicher von grundbuchtrechtlichen Gege-
benheiten und Restfertigstellungsbedarf

Dem aufReren Anschein nach wurden bauliche Veranderungen an
dem Gebaude vorgenommen, welche eine gravierende Abweichung
der seinerzeitigen Aufteilungsplane (zwei Wohneinheiten, zwei Ge-
werbeeinheiten) vermuten lassen. Lt. fernmindlicher Auskunft des
Geschéftsfuhrers der Eigentimerin befand sich das Gebaude zu A)
zum Bewertungsstichtag im fortgeschrittenen Umbau- und Sanie-
rungszustand im Rahmen der Umnutzung und Errichtung von ge-
samt 8 Wohneinheiten in dem gegenstandlichen Gebdude gem. o.
g. baurechtlich genehmigtem Baugesuch von 2022. Daruber hinaus
gehende Informationen hierzu liegen dem Sachverstandigen nicht
vor, soweit von aufen erkennbar muss von teilweisen Restfertigstel-
lungserfordernissen ausgegangen werden. Ein konkretes wertrele-
vantes Merkmal hierfur sind die bisher noch nicht hergestellten
Dachgauben am Gebaude I.

Die Teilungserklarung, der Aufteilungsplan sowie das betref-
fende Grundbuch wurden bisher nicht gedndert resp. ange-
passt.
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Im Grundbuch eingetragene Rechte

In den jeweiligen Grundblichern (Wohnungs- und Teileigentums-
grundbticher) von Bewertungsgrundstick zu A) war in Abt. Il zu Las-
ten des Bewertungsgrundstlicks Flst 129, lastend auf dem zuge-
schriebenen Flurstick Nr. 3158/102 eine beschrankte persdnliche
Dienstbarkeit zugunsten der Energie-Versorgung Schwaben AG
Stuttgart, bestehend in dem Recht auf Fihrung einer elektrischen
Freileitung und Benutzungsbeschrankung eingetragen (s. Punkt
4.1).

Auftragsgemal waren keine Rechte gesondert zu bewerten. Bewilli-
gungsurkunden wurden durch den Sachverstandigen nicht eingese-
hen. Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. In diesem Zu-
sammenhang wird auf Ziffer 3.3 verwiesen.

Uberbau

Soweit anhand des aktuellen Lageplans mit Stand vom 05.08.2024
erkennbar, wurde ausgehend von dem nordwestlich angrenzenden
Grundstlick FIst 123, Pfaffinger Stralle 4, das Bewertungsgrund-
stick zu A) Flst 129 mit einer Flache von etwa 1,5 m? geringfiigig
uberbaut (s. Punkt 4.3.)

Eine eingehende Inaugenscheinnahme der ruckwartigen Grund-
stucksbereiche war nicht mdglich, insofern war der zum Bewer-
tungsstichtag tatsachlich vorhandene Grundstickszustand einer
ggf. vorhandenen Uberbausituation nicht feststellbar. Es wird der
unbelastete Verkehrswert ermittelt. In diesem Zusammenhang wird
auf Ziffer 3.3 verwiesen. Einem interessierten Erwerber kdnnen wei-
tere Recherchen empfohlen werden.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Fir die Bewertungsgrundstiicke zu A) und zu B) bestanden Eintra-
gungen im Baulastenverzeichnis der Gemeinde Ammerbuch-
Poltringen (s. Punkt 4.4).
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4.2 Ortsangaben/Lage

Stadt/Region:

Lage:

Verkehrsanbindung:

Immissionen:

Wohnlage:

Die Gemeinde Ammerbuch im Landkreis Tubingen mit ihren rd. 11.687 Ein-
wohnern [Stand Mai 2023 It. Internetseite der Gemeinde Ammerbuch] liegt
im Dreieck zwischen Tubingen, Rottenburg am Neckar und Herrenberg am
Rand des Naturparks Schonbuch. Im Zuge der baden-wirttembergischen
Gemeindereform haben sich die bis dahin eigenstandigen Ortschaften Altin-
gen, Pfaffingen, Poltringen, Reusten (liegen an der Ammer) sowie Breiten-
holz und Entringen (liegen am Schénbuch) 1971 zur Einheitsgemeinde Am-
merbuch zusammengeschlossen. Die Bewertungsobjekte befinden sich im
Ortseingangsbereich Sidost von Poltringen an der Pfaffinger Stralle als
Ortsdurchfahrtsstral3e.

Struktur: Landliche Wohngebietslage an der Ortsdurchfahrtsstrafie
Poltringen

Pragung: Kleinere MFH, EFH, ZFH, tlw. kleinere gewerblich genutzte
Grundstlicke vorhanden

Besonderheit: -

Insgesamt gute Verkehrslage zu regionalen und tberregionalen Verkehrs-
wegen bzw. zum 6&ffentlichen Nahverkehr.

Aufgrund der unmittelbaren Lage an einer Ortsdurchfahrtsstrale kann mit
entsprechend Ublichen Beeintrachtigungen gerechnet werden. Immissionen
(in Form von Kfz-Verkehr) war im Zeitbereich der Ortsbesichtigung wahr-
nehmbar.

Einkaufsmaglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind am Ort vorhanden. Der
mittel- bis langfristige Bedarf kann in den nachst gréReren Stadten (wie z. B.
Herrenberg, Tiibingen, Rottenburg) gedeckt werden. Offentliche Einrichtun-
gen wie Grundschule und Kindergarten sind am Ort vorhanden. Weiterflh-
rende Schulen befinden sich in Tubingen, Rottenburg oder Herrenberg. Ins-
gesamt betrachtet ist von einer meist mittleren, landlich gepragten Wohnlage
auszugehen.
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4.8 Denkmalschutz

Laut schriftlicher Auskunft der zustandigen Behdrde sind die Bewertungsgrundstiicke nicht in der
Liste der Denkmalobjekte eingetragen.

5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
5.1 Vorbemerkung

Allgemeine Hinweise:

Die nachfolgende Beschreibung der baulichen Anlagen basiert auf Beobachtungen wahrend des
Ortstermins sowie Angaben aus der Bauakte (im Falle einer Aulienbesichtigung weitestgehend
unter Zugrundelegung der vorliegenden Aktenlage).

Laut dem Gerichtsauftrag ist die Gutachtenstatigkeit auf das zur Erflllung des Auftrags Notwendi-
ge zu beschranken. Die Gebaude und Auflienanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Uberprii-
fung der Funktionsfahigkeit der baulichen Gegebenheiten, insbesondere Bauteile, technische An-
lagen und anderes ist nicht Auftragsgegenstand; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel, -schaden sowie Reparaturstau werden soweit aufgenommen, wie diese zerst6-
rungsfrei und offensichtlich erkennbar und bekannt sind. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden ebenfalls nicht
durchgefihrt.

Bewertungsobjekt zu A):

Gemal der Baugenehmigung aus dem Jahr 2022 ,Umbaumaflnahmen, Renovierungen und In-
standsetzungsarbeiten, Anderung der Dachform am Anbau; Errichtung von 8 Wohneinheiten im
EG, OG und DG, Nutzungsanderung im 1. DG in Aufenthaltsrdume, Errichtung von Dachgauben
im DG, Errichtung einer neuen Aulientreppe handelt es sich bei dem auf dem Bewertungsgrund-
stick zu A) FlIst. 129 aufstehenden Gebdude um ein baurechtlich genehmigtes Mehrfamilien-
wohnhaus.

Lt. den Planunterlagen besteht das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus aus zwei Baukdrpern,
die Uber einen - von aul3en als erdgeschossigen Zwischenbau anmutenden - Gebaudeteil mitei-
nander verbunden sind. Der Hauptgebaudeteil mit Satteldach (im Gutachten im Folgenden mit
Gebaudeteil | bezeichnet), positioniert sich nahezu grenzstandig an der Stralte und umfasst Erd-
Ober- und Dachgeschoss nebst Dachbodenraum und ist gesamt unterkellert.
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Der stralenabgewandte Gebaudeteil mit flachgeneigtem Satteldach im rickwartigen stdwestli-
chen Grundstiicksbereich (im Gutachten im Folgenden mit Gebaudeteil Il bezeichnet) umfasst
Erd- und Untergeschoss).

Lt. den Planunterlagen sind in dem Wohnhaus gesamt 8 Wohnungen geplant, inwieweit die Um-
baumalnahmen zum Bewertungsstichtag im Inneren des Gebaudes bereits vollzogen sind, ist
dem Sachverstandigen nicht genau bekannt. Soweit anhand der Bauzeichnungen ersichtlich, sol-
len nach dem vollstdndigen Umbau drei Wohnungen im EG, zwei Wohnungen im OG und zwei
Wohnungen im DG in Gebaudeteil | vorhanden sein. In den Grundrissen von Gebaudeteil Il ist eine
Wohnung im UG und eine Wohnung im EG dargestellt bzw. geplant.

Bewertungsobjekt zu B):

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick FlIst. 3181 zeigte sich zum Bewertungsstichtag als
unbebautes Grundstick. Gemal den vorliegenden Planunterlagen — sowohl dem ATP als auch
dem Baugesuch aus dem Jahr 2022 — dient es den jeweiligen Einheiten im Gebaude zu A) zur
notwendigen Nutzung als Kfz-Stellplatzflache. Die Oberflache (vmtl. verdichteter Boden mit teilw.
losem Feinschotter) des Grundstucks scheint zum Zeitpunkt des Ortstermins noch nicht abschlie-
end hergestellt zu sein.

5.2 Baubeschreibung allgemein und innen

Wohnhaus zu A)

Gebaudetyp: Mehrfamilienwohnhaus in leichter Hanglage in vmtl. massiver Bauweise, soweit von
auflen und anhand der Planunterlagen ersichtlich, im Wesentlichen bestehend aus
zwei aneinandergebauten Baukdrpern (Gebaudeteil | und Gebaudeteil 11). Der Ge-
baudeteil | mit Satteldach umfasst Erd- Ober- und Dachgeschoss nebst Dachboden-
raum und ist gesamt unterkellert. Gebaudeteil 1l mit flachgeneigtem Satteldach be-
steht aus Erd- und Untergeschoss.

Konstruktion Siehe hierzu auch Angaben Baubeschreibung (BB) der Genehmigungsplanung aus
dem Jahr 2022 im Anlagenteil am Ende des Gutachtens

Fundament: Nicht genau bekannt.

Aullenwande: Nicht genau bekannt.

Innenwande: Nicht genau bekannt.

Boéden/Decken: Nicht genau bekannt.

Dach: Nicht genau bekannt.

Dachentwasserung: Nicht abschlieRend hergestellt

Eingangsbereich Nicht barrierefreies, in Gebaudefassade eingezogenes Stufenpodest; Hausein-

an NO-Fassade: gangstire mit Glasausschnitten, Briefkdsten an Hauswand neben Hauseingang

vorhanden; Klingel- mit Sprechanlage in Tirleibung vorhanden

Treppen/-haus: Nicht genau bekannt.
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Aulentreppe An Fassade vorangestellte einlaufige Metalltreppenanlage zur Erschliefung einer
an SO-Fassade: Wohneinheit im EG

Heizung/WW: Nicht genau bekannt.

Zustandsmerkmale: Soweit von auflen ersichtlich, dem Alter der UmbaumalRnahmen und der Sanie-

rung entsprechender Zustand mit Restfertigstellungserfordernissen; Unterstel-
lung eines schadensfreien Gebaudezustands

Ausstattung der zum Bewertungsstichtag unterstellt hergestellten Einheiten Nr. 1 bis 8:

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich, eine detaillierte Beschreibung kann insofern nicht erfolgen. Die
Ausstattung der Wohnungen wird insgesamt dem Jahr der Umbaumalnahmen und den baulichen Gege-
benheiten nutzungsspezifisch entsprechend ublich unterstellt.

5.3 AuBenanlagen

Aulenanlagen sind die mit dem Grundstlick fest verbundenen Anlagen aufderhalb der Gebaude.
Hierzu zahlen insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der GebaudeaufRenwand
und Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen und Gartenanlagen.

Ver- und Entsorgungsanlagen sind — soweit bekannt — vorhanden. Die Aul3enanlagen des Bewer-
tungsgrundstickes zu A) zeigten sich der Baujahreszeit und den baulichen Gegebenheiten sowie
der Grundstucksbeschaffenheit entsprechend weitgehend Ublich.

Zustand der AulRenanlagen: Die vorhandenen Aulenbereiche und AulRenanlagen der sonst grof3-
flachig Uberbauten Gesamtgrundstiicksflache auf Fist. 129 machten — sofern einsehbar — einen
insgesamt Uberwiegend ungepflegten bis vernachlassigten Gesamteindruck.

5.4 Flachen und MaRe
Bruttogrundflache (BGF)

MaRgebliche Norm fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache und dem Brutto-Rauminhalt sind die
entsprechenden Vorgaben der DIN 277 von 1987, 2005 und 2016. Die Brutto-Grundflache (BGF) —
Grundlage der vom Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau veroffentlich-
ten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — ist in der DIN 277 (2005) definiert als die Sum-
me der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes, ausgenommen die Grundflachen
von nicht nutzbaren Dachflachen und konstruktiv bedingten Hohlraumen. Die Grundflachen sind
getrennt nach Grundrissebenen und getrennt nach deren Zugehorigkeit zu ermitteln. Fur die Be-
rechnung der Bruttogrundflache sind die aufleren Malle der Bauteile einschliel3lich Bekleidung,
z.B. Putz, in FuRBbodenhéhe anzusetzen. Konstruktive und gestalterische Vor- und Rickspriinge
an den Aulenflachen bleiben dabei unbertcksichtigt. Die Bruttogrundflache ist fir die Sachwer-
termittlung (gem. § 35 bis § 39 ImmoWertV) malgeblich.
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Wohnflache (WoFI)

Die Wohnflache (WoFI) wird aktuell in der Wohnflachenverordnung (WoFIV) von 2004 definiert. Die
Wohnflachenverordnung ist zwingend bei der Berechnung der Wohnflache nach Wohnraumférde-
rungsgesetz anzuwenden. lhr Ansatz der Wohnflache hat sich auch im nicht geférderten Woh-
nungsbau als Standarddefinition der Wohnflache durchgesetzt. Als Wohnflachen gelten gem.
WoFIV die Grundflachen der Rdume, die ausschliel3lich zur betreffenden Wohnung gehdren.

Zur Wohnflache nach WoFIV gehéren nicht die Grundflachen von Zubehdrrdumen, insbesondere
Kellerrdume, Abstellraume und Kellerersatzraume aufRerhalb der Wohnung, Waschkiichen, Boden-
raume, Trockenrdume, Heizungsrdume und Garagen bzw. Raume, die nicht den an ihre Nutzung
zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander genlgen, sowie Ge-
schaftsraume. Diese Raume werden innerhalb des Gutachtens gesondert als Nutzflachen (Nutzfl.)
ausgewiesen.

Die vermietbare Wohnflache ist zur Ermittlung des Ertragswerts maf3geblich.

Wohnhaus Bruttogrundfldche Wohnfldche Nutzfldche
Geb.-Teil | und Teil Il (BGF) (WHL.) (Nfl.)
KG/UG ca. 350 m? ca. 86 m? ca. 133 m?
Erdgeschoss ca. 282 m? ca. 241 m? -
Obergeschoss ca. 147 m? ca. 115 m? -
Dachgeschoss ca. 147 m? ca. 90 m? -
Gesamt: ca. 926 m? ca. 532 m? ca. 133 m?

Wichtige Hinweise zu den Fldchenangaben:

Eine Wohn- und Nutzflachenberechnung oder Flachenaufstellung lag den Baugenehmigungsunterlagen aus der von
der Bauverwaltung {ibersandten Bauakte ,UmbaumaRnahmen, Renovierungen und Instandsetzungsarbeiten, Ande-
rung der Dachform am Anbau; Errichtung von 8 Wohneinheiten im EG, OG und DG, Nutzungsanderung im 1. DG in
Aufenthaltsraume, Errichtung von Dachgauben im DG, Errichtung einer neuen AuRentreppe® aus dem Jahr 2022 nicht
bei und konnte auch nach Riickfrage des Sachverstandigen bei der Bauverwaltung nicht vorgelegt werden. Der Tei-
lungserklarung vom 04.11.1991 war neben den Aufteilungsplanen ,Umbau von vorhandener Gaststatte, Einbau einer
Wohnung im UG* eine Flachenberechnung vom 11.10.1991 u. a. mit einer Wohn- und Nutzflachenermittlung zu ent-
nehmen. Die o. g. Flachenangaben basieren daher auf den in den Grundrissen partiell enthaltenen Flachenangaben
sowie auf einer Uiberschlagigen Flachenermittlung anhand der teilweise bemal3ten Grundrisse der Baugenehmigungs-
unterlagen aus dem Jahr 2022 im Abgleich mit den Wohn- und Nutzflachen aus dem Berechnungsformular der Tei-
lungserklarung nebst dem amtlichen Katasterplan. Die Wohnflachen beinhalten einen Putzabzug von 3 %, die Terras-
sen und sonstigen Freisitze wurden in der Flachenaufstellung nicht berticksichtig. Die miteinander abgeglichenen Fla-
chen und MaRe erschienen dem Sachverstandigen nicht durchgangig plausibel, teilweise waren Abweichungen im
Vergleich zu den Gegebenheiten der jeweiligen Grundrisse gegeben. Eine eingehende Inaugenscheinnahme wurde
weder zum 1. noch zum zweiten Ortstermin ermdglicht. Fiir etwaige Flachendifferenzen ibernimmt der Sachverstandi-
ge keine Haftung. Ein genaues Aufmafd kann einem Verwerter des Gutachtens empfohlen werden.
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6 Beurteilung der Gegebenheiten

6.1 Allgemeine Beschreibung, Grundrissbeurteilung, energetische Betrachtung

Vmtl. als 8-Familienwohnhaus umgebautes Gebaude auf Bewertungsgrundstiick zu A):

- Ursprungsbaujahr nicht bekannt

- Umbau vorh. Gaststatte, Einbau Wohnung im UG: Planunterlagen aus dem Jahr 1991

- Vmtl. Errichtung von 8 Wohneinheiten Umbaumaflinahmen, Renovierungen und Instandset-
zungsarbeiten: Planunterlagen aus dem Jahr 2022

- Vmtl. massive Bauweise

- Geschossigkeit: UG / KG, EG, OG, ausgebautes DG mit Dachbodenraum

- Lt. den Planunterlagen: KG, Teilbereich mit Nutz-/ Gemeinschafts- und Abstellflachen

Durchgefiihrte Renovierungen / Modernisierungen:

Nicht genau bekannt. Vmtl. im Rahmen des Umbaus etwa im Jahr 2022/2023 entsprechend erfolg-
te MalRnahmen

Beurteilung Grundrissgestaltung und energetische Betrachtung:

Nicht genau bekannt, eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

Beurteilung Gebdudezustand:

Nicht genau bekannt, eine Innenbesichtigung war nicht moéglich. Soweit von aufden ersichtlich, Un-
terstellung eines dem Alter und den Bau- /Umbaujahren entsprechenden Gebaudezustand mit
Reststellungserfordernissen sowie Pflege- und Instandhaltungsbedarf.

6.2 Besonnung / Belichtung Bewertungsobjekt zu A)

Nicht genau bekannt. Lt. den Planunterlagen vermutlich genligende Besonnungs- und Belich-
tungsverhaltnisse aufgrund der Grundriss-Situationen und Anordnung der jeweiligen Wohnungen
in dem Mehrfamilienhaus mit soweit von auf3en ersichtlich vermutlich ausreichenden Fensteroff-
nungen mit gegebener Ausrichtung, Himmelsrichtung.

6.3 Baulicher Zustand

Wichtiger Hinweis:

Bei dem im Verkehrswertgutachten ggf. dargestellten Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf
handelt es sich nicht um eine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und detaillierte Kos-
tenschatzung, so dass der bauliche Zustand nur pauschal aufgenommen wurde. Es wurden keine
Detailuntersuchungen durchgefuhrt, da dies nicht Auftragsgegenstand war. Diesbezugliche Unter-
suchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuhrt werden. Die zur
Herstellung eines baulich ordentlichen und mangelfreien Zustands erforderlichen Aufwendungen
wurden nur Uberschlagig und pauschal bertcksichtigt.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wurde bei der Einsichtnahme der vorgelegten Unterla-
gen und im Zuge des durchgeflihrten Ortstermins auf mdgliche Indikatoren fiir vorhandene Beson-
derheiten geachtet - soweit diese bekannt oder aus der Datenlage ersichtlich waren. Dies wurde in
ausreichendem Mal3e, wie es fir die Verkehrswertermittiung erforderlich ist, durchgefiihrt. Ein vor-
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handener Reparaturstau, Mangel oder Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersto-
rungsfrei und offensichtlich erkennbar waren. Dies schliel3t das Vorhandensein von, durch den
Eigentimer verschwiegenen, Falschauskuinften oder nicht einsehbarer und unzuganglicher Mangel
bzw. Bauschaden nicht aus. Es wird vom Sachverstandigen daher empfohlen, ggf. vor einer Ver-
mdgensdisposition diesbeziglich eigene vertiefende Untersuchungen anstellen zu lassen.

Auffalligkeiten, Zustand, Bauschaden und Mangel:

Dem &uReren Anschein nach wurden bauliche Veranderungen an dem Gebaude vorgenommen,
welche eine gravierende Abweichung der seinerzeitigen Aufteilungsplane (zwei Wohneinheiten,
zwei Gewerbeeinheiten) vermuten lassen. Lt. fernmdndlicher Auskunft des Geschéftsfuhrers der
Eigentimerin befand sich das Gebaude zu A) zum Bewertungsstichtag im fortgeschrittenen Um-
bau- und Sanierungszustand im Rahmen der Umnutzung und Errichtung von gesamt 8 Wohnein-
heiten in dem gegenstandlichen Gebdude gem. o. g. baurechtlich genehmigtem Baugesuch von
2022, dariber hinaus gehende Informationen hierzu liegen dem Sachverstandigen nicht vor. So-
weit von auflen erkennbar muss von teilweisen Restfertigstellungserfordernissen ausgegangen
werden. Ein konkretes wertrelevantes Merkmal hierfir sind die bisher noch nicht hergestellten
Dachgauben am Gebaude I.

Die Teilungserklarung, der Aufteilungsplan sowie das betreffende Grundbuch wurden bis-
her nicht gedndert resp. angepasst.

Im Rahmen der Bewertung des vorliegenden Gutachtens wird die baurechtliche Legalitat der Ob-
jektart ,Mehrfamilienhaus” bestehend aus acht Wohneinheiten nebst Nutzflachen unterstellt.

Als Grundlage fir die in diesem Gutachten folgende Bewertung des gegenstandlichen Grund-
sticks zu A) wird nach dem Grundsatz der ,héchsten und besten Nutzung® der baurechtlich ge-
nehmigte Zustand eines 8-Familienwohnhaus zum Bewertungsstichtag als hergestellt angenom-
men. Der so ermittelte Verkehrswert wird am Ende des Gutachtens aufgrund der zum Bewer-
tungsstichtag (noch) vorhandenen rechtlichen Gegebenheiten im Verhaltnis zu den jeweiligen Mit-
eigentumsanteilen in entsprechenden Einzelwerten dargestellt.

In bautechnischer Hinsicht zeigte sich das Wohngebaude von aulen wie bereits beschrieben, in
einem dem Alter und den Bau- /Umbaujahren entsprechenden Gebaudezustand mit Reststel-
lungserfordernissen sowie Pflege- und Instandhaltungsbedarf. Witterungsbedingte Verfarbungen
waren an den Gebaudefassaden teils bereits ersichtlich.

Bewertung der baulichen Auffalligkeiten, Instandhaltung- /Setzung, Modernisierung:

Restfertigstellungserfordernisse und der Aufwand fur Pflege-, Instandsetzungsarbeiten sind zur
Sicherung einer nachhaltigen Nutzung und zur Sicherung von Ertragen in angemessener Weise zu
bertcksichtigen. Diesen wird iber einen angepassten Wertansatz / Abschlag fiir das Risiko wegen
fehlender Innenbesichtigung bei der Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale entsprechend Rechnung getragen.

Im Rahmen der weiteren Bewertungsschritte wird zunachst von einem dem Alter entsprechenden,
weitgehend schadensfreien Zustand der baulichen Anlage ausgegangen. Die oben aufgeflihrten
Auffalligkeiten zahlen im Sinne des § 8 Abs. 3 der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) zu den sogenannten besonderen objektispezifischen Grundsticksmerkmalen (BoG).
Diese sind innerhalb des Gutachtens daher gesondert zu erfassen und vom unbelasteten, scha-
densfreien vorlaufigen Verkehrswert am Ende der weiteren Bewertung in Abzug zu bringen (s. a.
Punkt 9; Korrektur wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, § 8 ImmoWertV).



Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: 2 K14/ 24 -

Fiar die zum Bewertungsstichtag gegebenen baulichen Auffalligkeiten im Kontext zum aktuellen
Marktgeschehen halt der Sachverstdndige zur Sicherung der Ertrdge einen Abschlag in freier
Schatzung von uberschlagig und pauschal in Hohe von rd. 12 % des marktangepassten vorlau-
figen Ertragswertes fur angemessen und gerechtfertigt.

Hinweis: Reparaturstau wurde soweit aufgenommen, wie er zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar war. Es wird
empfohlen, ggf. eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Etwaige zeitlich bedingte Abnut-
zungserscheinungen gehen auch als wichtige Faktoren z. B. in den Ansatz einer linearen Alters-Wertminderung (Sach-
wertverfahren), der nachhaltigen Mietertrage, in den Ansatz des Liegenschaftszinses sowie in den Ansatz der Instand-
haltungskosten (Ertragswertverfahren) angemessen ein. Es wurden keine Detailuntersuchungen durchgefiihrt, da dies
nicht Auftragsgegenstand war. Der Sachverstandige empfiehlt diesbezlglich, vertiefende Untersuchungen eigenverant-
wortlich anzustellen.
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