Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: 2 K 25/ 24 -

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekte

A) Wohnhausgrundstiick Fist. Nr. 110/4

Das bewertungsgegenstandliche Mehrfamilienhaus besteht aus
einem etwa im Jahr 1965 als Zweifamilienhaus errichteten Ur-
sprungsgebaude sowie einem zum Bewertungsstichtag nicht fertig-
gestellten Wohnhausanbau, dessen Baubeginn etwa aus dem Jahr
2021 datiert. Das Wohngebaude nebst Anbau hat ein Erdgeschoss,
ein Obergeschoss, ein Dachgeschoss sowie ein Untergeschoss.

In dem urspringlichen Gebaudebestand befanden sich zum Bewer-
tungsstichtag drei in sich abgeschlossene Wohnungen - je eine
Wohnung im EG, im OG und im DG. Der (It. Auskunft Eigentiimer)
etwa aus dem Jahr 1994 entstammende Dachgeschoss-Ausbau
des Ursprungsgebaudes zeigte sich am Tag des Ortstermins auf-
grund der bestandslbergreifenden Baumallnahmen zur Wohn-
hauserweiterung in angrenzenden Teilbereichen im nicht fertigge-
stellten Umbauzustand.

B) Garagengrundstiick Flst. Nr. 1097

Die Bebauung von Bewertungsgrundstick zu B) mit einer Doppel-
garage erfolgte etwa im Jahre 1979. Das Gebaude nebst Carport-
Anbau an der NO-Fassade positioniert sich nahezu mittig auf dem
langgestreckten Grundstick. Das gegenstandliche Objekt befindet
sich unmittelbar gegentber des Wohnhausgrundstiicks Flst. 110/4.

Objektanschrift

A) Bachstralle 5 B) Bachstralle 5/1 | 72127 Kusterdingen

Grundbicher

Amtsgericht: Boblingen
Gemeinde: Kusterdingen
Grundbuch von Kusterdingen
A)

Blatt Nr.: 1.057

Flurstick 110/4 Bachstrale 5,
Gebaude- und Freiflache zu 602 m?
B)
Blatt Nr.: 1.050
Flurstiick 110/4 Bachstrafte 5/001,
Gebaude- und Freiflache zu 182 m?

Bau- Umbaujahre
(It. Bauakte, Eigentimer im OT)

Ca. 1965 Ursprungsbaujahr, Neubau Zweifamilienhaus

Ca. 1982 Erstellung Nebengebaude f. Holz- und Kohlelagerung

(nicht mehr vorhanden, an dieser Stelle zum Bewertungsstichtag WH-Anbau)
Ca. 1994 Umbau DG und Dachstuhlerneuerung

Ca. 2021 Anbau / Wohnraumerweiterung an best. Wohnhaus
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Ca. 1979 Ursprungsbaujahr, Neubau Doppelgarage

Hinweis: Der Carport-Anbau, dessen Baujahr dem Sachverstandigen nicht bekannt
ist, ist in den seitens der Baubehoérde Ubersandten Bauakten nicht dokumentiert.

Nutzung

Zum Bewertungsstichtag waren It. Auskunft der Eigentiimerin drei in
sich abgeschlossene Wohnungen im Ursprungsgebdude des MFH
von Bewertungsgrundstiick zu A), je eine im EG (Wohnung Nr. 1),
im OG (Wohnung Nr. 2) und im DG (Wohnung Nr. 3), bewohnt. Der
Wohnhaus-Anbau zeigte sich in einem bereits geschlossenen Roh-
bauzustand (sog. veredelten Rohbauzustand) mit iberwiegend den
Ausbau betreffendem Restfertigstellungsbedarf.

Die auf dem Bewertungsgrundstiick zu B) befindliche Doppelga-
rage nebst dem Carport-Anbau sowie die tiw. befestigten nicht
Uberbauten Flachen dienen im Rahmen der Bebauung von Bewer-
tungsobjekt zu A) als notwendige Kfz-Stellplatzflachen.

Neben den beiden Stellplatzen in der Doppelgarage sind It. den
jungsten Baugenehmigungsunterlagen 4 weitere Kfz-Stellplatze auf
dem Grundstick, davon drei als Carport-Stellplatze sowie einer als
nicht Uberdachter AuRen-Stellplatz nachzuweisen, bzw. geplant
und zum Bewertungsstichtag noch nicht abschliefsend hergestellt.

Die beiden Bewertungsobjekte zu A) und zu B) werden zum Bewer-
tungsstichtag im Zusammenhang seitens der Eigentiimer innerfa-
miliar genutzt, Mietverhaltnisse sind dem SV nicht bekannt.

Bruttogrundflachen:

Wohnflachen:

Nutzflachen:

A) Wohnhausgrundstick Fist. Nr. 110/4

MFH Bruttogrundflache Wohnflache Nutzflache
Ursprungsgebiaude (BGF) (WHl.) (Nfl.)
Untergeschoss ca. 107 m? - ca. 65 m?
Erdgeschoss ca. 107 m? ca. 80 m?

Obergeschoss ca. 107 m? ca. 80 m?

Dachgeschoss ca. 107 m? ca. 68 m?

Gesamt: ca. 428 m? ca. 228 m? ca. 65 m?
MFH Bruttogrundfildche Wohnfléche Nutzflache
Wohnhaus-Anbau (BGF) (WHl.) (Nfl.)
Untergeschoss ca. 100 m? ca. 69 m? ca. 8 m?
Erdgeschoss ca. 91 m? ca. 69 m?

Obergeschoss ca. 73 m? ca. 60 m?

Dachgeschoss ca. 73 m? ca. 43 m?

Gesamt: ca. 337 m? ca. 241 m? ca. 08 m?
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B) Garagengrundstiick Flst. Nr. 1097

Doppelgarage Bruttogrundfléache Nutzfldche
(BGF) (Nfl.)

Erdgeschoss ca. 42 m? ca. 36 m?

Gesamt: ca. 42 m? ca. 36 m?

Neben den beiden Stellplatzen in der Doppelgarage sind 4 weitere
Kfz-Stellplatze auf dem Grundstick (drei als Carport-Stellplatze
sowie eine Stellflache als nicht Uberdachter AuRen-Stellplatz)
nachzuweisen, bzw. geplant und zum Bewertungsstichtag noch
nicht abschliefend hergestellt.

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

Vermietbare Wohnflache:

Vermietbare Nutzflache:

Bewertungsgrundstiick zu A)
Gesamtanlage MFH, UG bis DG rd. 469 m?

Bewertungsgrundstiick zu B)
6 Kfz-Stellplatze

Tatsachliche Mieten:

Mietverhaltnisse sind dem SV nicht bekannt.

Marktubliche Mieten:

Bewertungsgrundstiick zu A)
ca. 3.856,60 € monatlich

(entspricht 8,22 €/m? auf 0. g. WHl.)

Bewertungsgrundstiick zu B)
ca. 240 € monatlich

GrundstiicksgroRen
(It. Grundbuch siehe oben)

A) 602 m?
B) 182 m?

Zubehor
gemal § 97 BGB

Vorbemerkung: Ob eine Zubehdr- oder Bestandteileigenschaft im rechtlichen Sinne
vorliegt, kann durch den Sachverstédndigen aus tatsachlichen und rechtlichen
Griinden nicht beurteilt werden. GemaR Auftrag werden derartige Sachen nach
sachverstandigem Ermessen frei bewertet. Ggf. geschatztes Zubehor ist hier im
Verkehrswert nicht beriicksichtigt und hier ggf. gesondert ausgewiesen.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren in allen Wohnungen des
Ursprungsgebaudes Einbaukiichen ersichtlich. Jeweils geschatzter
Rest- bzw. Zeitwert:

Kiche Wohnung EG, Wohnung Nr. 1: handels- und gebrauchsubli-
che Einbaukiiche, geschatzter Rest- bzw. Zeitwert ca. 2.000 €

Kiiche Wohnung OG, Wohnung Nr. 2: handels- und gebrauchstbli-
che Einbaukiche, geschatzter Rest- bzw. Zeitwert ca. 1.800 €
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Kiche Wohnung DG, Wohnung Nr. 3: dltere einfache Einbaukuche,
ohne nennenswerten Rest- bzw. Zeitwert

Besonderheiten 1. Zwangsverwaltung

Die Bewertungsobjekte zu A) und zu B) stehen unter Zwangsver-
waltung. Dem Sachverstandigen lag der Inbesitznahmebericht der
Zwangsverwalterin vom 29. Oktober 2024 nebst Anlagen vor.

2. Gebaudezustand Wohnhaus-Anbau zu A)

Der Wohnhaus-Anbau zeigte sich zum Zeitpunkt des Bewertungs-
stichtags in einem zwar bereits geschlossenen Rohbauzustand, je-
doch mit noch erheblichem Restfertigstellungsbedarf (s. a. Punkt
6.3 Baulicher Zustand).
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4.2 Ortsangaben/Lage

Ort:

Nahere Umgebung:

Verkehrsanbindung:

Immissionen:

Wohnlage:

Kusterdingen (8.905 Einwohner, Stand 31.03.2023 It. Internetseite der Ge-
meinde Kusterdingen) ist eine Gemeinde im Landkreis Tubingen, oberhalb
des Neckartals zwischen Tubingen und Reutlingen gelegen. Sie gehdrt zur
Region Neckar-Alb und zur europaischen Metropolregion Stuttgart. Die Ge-
meinde Kusterdingen besteht aus den Ortsteilen Immenhausen, Jettenburg,
Kusterdingen, Mahringen und Wankheim. Folgende Stadte und Gemeinden
grenzen an die Gemeinde Kusterdingen, sie werden im Uhrzeigersinn begin-
nend im Norden genannt: Kirchentellinsfurt, Wannweil, Reutlingen, Gomarin-
gen und Tubingen. Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich im sidéstlich
von Kusterdingen gelegenen Ortsteil Jettenburg (1.128 Einwohner, Stand
31.03.2023 It. Internetseite der Gemeinde Kusterdingen).

Struktur: Wohngebietslage

Pragung: Uberwiegend EFH, ZFH, kleinere MFH

Besonderheit: Etwa 670 m LL Richtung W und etwa 620 m LL Richtung S
Verlauf der Bundesstral’e B28 (Larmschutzwand vorhanden);
unmittelbar sudlich an die B 28 anschlieliendes Gewerbege-
biet

Insgesamt gute Verkehrsanbindung zu regionalen und Uberregionalen Ver-
kehrswegen und durchschnittliche Anbindung zum 6&ffentlichen Nahverkehr.

Am Ortstermin vom Sachverstandigen nicht wahrnehmbar.

Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen sowie mittel- und langfristigen Be-
darf sind in der naheren Umgebung vorhanden. Offentliche Einrichtungen
wie Schulen und Kindergarten sind im angemessen entfernten Umfeld vor-
handen. Laut der ,wohnlagenkarte.de (ein Dienst des onlinebasierten iib-
institut) handelt es sich um eine mittlere bis gute Wohnlage.
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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 AuRenbesichtigung weitestgehend
unter Zugrundelegung der vorliegenden Aktenlage).

Laut dem Gerichtsauftrag ist die Gutachtenstétigkeit auf das zur Erflllung des Auftrags Notwendi-
ge zu beschranken. Die Gebaude und Aulienanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden Ausfuhrungen 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 Ausflihrung im Baujahr. Die Uberpri-
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 zersto-
rungsfrei und offensichtlich erkennbar und bekannt sind. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden ebenfalls nicht
durchgefinhrt.

A) Wohnhausgrundstuck Flst. Nr. 110/4

Das bewertungsgegenstandliche Mehrfamilienhaus besteht aus einem etwa im Jahr 1965 als
Zweifamilienhaus errichteten Ursprungsgebaude sowie einem zum Bewertungsstichtag nicht fer-
tiggestellten Wohnhaus-Anbau, dessen Baubeginn etwa aus dem Jahr 2021 datiert. Das Wohnge-
baude nebst Anbau hat ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss, ein Dachgeschoss sowie ein Unter-
geschoss. In dem urspringlichen Gebaudebestand befanden sich zum Bewertungsstichtag drei in
sich abgeschlossene Wohnungen - je eine Wohnung im EG, im OG und im DG. Der etwa aus dem
Jahr 1994 entstammende Dachgeschoss-Ausbau des Ursprungsgebaudes zeigte sich am Tag des
Ortstermins aufgrund der bestandsubergreifenden Baumalinahmen zur Wohnhauserweiterung in
angrenzenden Teilbereichen im nicht fertiggestellten Umbauzustand. Der Wohnhaus-Anbau war in
einem zwar bereits geschlossenen Rohbauzustand, jedoch mit erheblichen, Uberwiegend den
Ausbau betreffendem Restfertigstellungsbedarf.

Lt. den jungsten, baubehdrdlich im Jahr 2020 genehmigten Planunterlagen der Bauakte betrifft der
Wohngebaude-Anbau im Wesentlichen folgende Wohnraumerweiterung des bestehenden Dreifa-
milienhauses:

- UG allgemein: Anbau an Bestandsfassade NW, Abstellraum und AulRentreppe

- EG allgemein: Errichtung Aufdentreppe (2. Rettungsweg)

- OG allgemein: Errichtung Aulentreppe (2. Rettungsweg)

- DG allgemein: Auszugstreppe / anleiterbarer Dachausstieg (2. Rettungsweg) Umbau DG,
Dachaufbau Gaube Bestandsfassade NW fir Treppenhaus und Wohnung Nr. 2

- Wohnung Nr. 1: Erweiterung Bestandswohnung mit Anbau an Bestandsfassade NO Uber
UG und EG in Form einer Maisonette-Bauweise
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- Wohnung Nr. 2: Erweiterung Bestandswohnung mit Anbau an Bestandsfassade NO Uber
OG und DG in Form einer Maisonette-Bauweise; Dachaufbau Gaube Bestandsfassade
NW

- Wohnung Nr. 3: Geringfugige Umbaumaflinahmen der Innenrdume der Bestandswohnung

B) Garagengrundstiick Fist. Nr. 1097

Die Bebauung von Bewertungsgrundstiick zu B) mit einer Doppelgarage erfolgte etwa im Jahre
1979. Das Gebaude nebst Carport-Anbau an der NO-Fassade positioniert sich nahezu mittig auf
dem langgestreckten Grundstiick. Das gegenstandliche Objekt befindet sich unmittelbar gegen-
Uber des Wohnhausgrundsttcks Flst. 110/4. Die auf dem Bewertungsgrundstick zu B) befindliche
Doppelgarage nebst dem Carport-Anbau sowie die teilw. befestigten nicht Uberbauten Flachen
dienen im Rahmen der Bebauung von Bewertungsobjekt zu A) als notwendige Kfz-
Stellplatzflachen.

Die jeweilige Grundstlcksbebauung mit GréRenangaben sowie die Raumaufteilung kann den Dar-
stellungen der anliegenden Planunterlagen aus den jeweiligen Bauakten (Ansichten, Schnitt,
Grundrisspléne) entnommen werden, welche seitens der zustdndigen Baubehodrde Ubermittelt
wurden. Der Carport-Anbau, dessen Baujahr dem Sachverstandigen nicht bekannt ist, ist in den
seitens der Baubehorde Ubersandten Bauakten nicht dokumentiert. Einen Eindruck Uber die Be-
wertungsgrundstilicke, insbesondere des Gebaudezustands des WH-Anbaus zu A) spiegelt ferner
die Fotodokumentation im Anlagenteil am Ende des Gutachtens wider.

5.2 Baubeschreibung allgemein und innen

Wohnhaus zu A)

Gebaudetyp: Mehrfamilienwohnhaus in Massivbauweise, bestehend aus zwei aneinanderge-
bauten Baukdrpern unterschiedlicher Baujahre (Ursprungsgebaude ZFH 1965,
DG-Umbau 1994; WH-Anbau 2021). Das gesamte Gebaude besteht aus Unter-
geschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss. Die
Wohnungserweiterungen des Anbaus sind als Maisonette-Wohnungen konzi-

piert.

Konstruktion

Fundament: Nicht genau bekannt, vmtl. Beton-Streifenfundamente

Aullenwande: Nicht genau bekannt, Massivbau, Tragkonstruktion ggf. Beton + HBL; Aulien-
wande HBL

Innenwande: Nicht genau bekannt, Massivbau, Wohnungstrennwande ggf. Bims; Treppen-

raumwande ggf. HBL oder Bims

Boéden/Decken: Soweit bekannt und ersichtlich, Massivdecken

Dach: Soweit bekannt und ersichtlich, Satteldach vmtl. in Holzkonstruktion
Dachentwasserung: Vorhanden

Haupt-Eingangsbereich Barrierefreier, nicht Uberdachter Hauseingang, Hauseingangstire mit Glas-
an NW-Fassade: ausschnitten und feststehendem Seitenteil mit vertikalem Lichtband, Briefkas-

ten an Pfeiler Grundstuckseinfriedung neben Gartentor vorhanden; Klingeltas-
ter mit Sprechanlage an WH-AuRenwand neben Hauseingangstiire vorhanden
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Weitere Eingangs-
bereiche EG und OG
(2. Rettungswege It. Ge-

nehmigungsunterlagen) Zugang jeweils Uber Stahl- Auentreppen; nicht barrierefreier, nicht Gberdach-

an NW-Fassade:

Balkon/Terrasse:

Treppen/-haus

Ursprungsgebaude:

Treppen/-haus
WH-Anbau:

KellerauBentreppe:

Heizung/WW

Ursprungsgebaude:

Heizung/WW
WH-Anbau:

Zustandsmerkmale:

ter Hauseingang (jeweils EG und OG), Hauseingangstire mit Glasausschnitt

Tiw. Uberdachte Terrasse im EG und Balkon mit Glasbriistung im OG, jeweils
an der SO-Fassade des Ursprungsgebaudes sowie am WH-Anbau

Fassade noch mit ursprgl. baujahreszeitlichen Glasbausteinen
Niveau Eingangsbereich - KG: Massivtreppe

Niveau Eingangsbereich - EG: Massivtreppe

Niveau EG - DG: Offene Bolzentreppe, Kunststein-Trittstufen

Mittelholmtreppe in Stahlkonstruktion,
zum Bewertungsstichtag noch ohne Trittstufen

Lt. Auskunft Eigentimerin im Ortstermin elco-Gasbrennwertkessel mit WW-
Speicher, etwa im Jahr 2011 erneuert

Zum Bewertungsstichtag noch nicht eingebaut

Ursprungsgebaude:
Uberwiegend gepflegter, teilmodernisierter Gebaudezustand mit vereinzelten
Restfertigstellungserfordernissen aufgrund begonnener Umbaumalnahmen

Wohnhaus-Anbau:
Geschlossener Rohbauzustand, mit vereinzelt begonnenen Ausbauarbeiten

Ausstattung der Wohnungen Nr. 1 bis 3 im Ursprungsgebaude:

Uberwiegend mittlere, den jeweiligen Bau-/ Modernisierungsjahren und den baulichen Gegebenheiten nut-
zungsspezifisch entsprechend Ubliche Ausstattungen; Abweichungen im Einzelnen wie nachfolgend darge-
stellt (s. a. Fotodokumentation im Anlagenteil am Ende des Gutachtens):

Boden: Wohnung Nr. 1, EG:
Wohnung Nr. 2, OG:

Tiw. Granitbodenbelag
Tlw. Granitbodenbelag

Wohnung Nr. 3, DG: -

Decken / Dach-  Wohnung Nr. 1, EG:

Tlw. abgeh. Decken mit Einbauleuchten

schragen: Wohnung Nr. 2, OG: -

Wohnung Nr. 3, DG:

Holzverschalung, tiw. mit Einbauleuchten

Wande: Wohnung Nr. 1, EG: -
Wohnung Nr. 2, OG: -
Wohnung Nr. 3, DG: -

Fenster: Teilweise bereits ausgetauschte (It. Auskunft Eigentimer etwa im Jahr 2014) isolier-
verglaste Kunststofffenster, Aulenverschattung vorhanden.

Balkon/ Wohnung Nr. 1, EG: Terrasse, teilweise Uberdacht
Terrasse: Wohnung Nr. 2, OG: Balkon, teilweise Giberdacht
Wohnung Nr. 3, DG: -
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Innentiren Wohnung Nr. 1, EG: Erneuert
Wohnung Nr. 2, OG: Erneuert
Wohnung Nr. 3, DG:
Heizflachen: Uberwiegend Flachheizkérper, tiw. Schwedenofen vorhanden
Elektro: Wohnung Nr. 1, EG: -
Wohnung Nr. 2, OG: -
Wohnung Nr. 3, DG: -
Allgemein: It. Auskunft der Eigentiimerin im Ortstermin wurde die Elektroinstallation bei
den jeweiligen Renovierungsmaflinahmen teilweise erneuert
Sanitar: Wohnung Nr. 1, EG:
Innenliegendes, zwangsentliftetes Duschbad: bodengleiche Dusche mit Glasabtren-
nung; Waschbecken; keine Heizflache im Bad - Anschllisse vorhanden
Tageslicht-WC: Handwaschbecken mit Kaltwasseranschluss; Hange-WC mit Einbau-
Spulkasten, soweit ersichtlich und bekannt keine Heizflache im Bad
Wohnung Nr. 2, OG:
Tageslicht-Duschbad: Duschkabine; Waschbecken
Tageslicht-WC: Handwaschbecken; Hange-WC mit Einbau-Spulkasten, soweit ersicht-
lich und bekannt keine Heizflache im Bad
Wohnung Nr. 3, DG:
Tageslicht-Bad (ca. 1994): Badewanne, Duschkabine, Waschtisch, Hange-WC mit
Einbauspullkasten; Handtuchheizkdrper vorhanden; Restfertigstellungserfordernisse
aufgrund Konstruktionstbergriff im DG, Ubergang Bestand /Anbau
Sonstiges: -
Ausstattungs- Wohnung Nr. 1, EG: Der Entstehungszeit entsprechende mittlere, vereinzelt in
standard: Teilbereichen gehobenere Ausstattung
Wohnung Nr. 2, OG: Der Entstehungszeit entsprechende mittlere, vereinzelt in
Teilbereichen gehobenere Ausstattung
Wohnung Nr. 3, DG: Der Entstehungszeit entsprechende mittlere Ausstattung
Zustand: Wohnung Nr. 1, EG: Gepflegter, Uberwiegend modernisierter Zustand

Teilmodernisierter Zustand mit tlw. Pflege- und Instand-
haltungserfordernissen

Wohnung Nr. 2, OG:

Wohnung Nr. 3, DG: Uberwiegend baujahresgemaRer, gepflegter Zustand

Ausstattung / Zustand der Einheiten Nr. 1 und 2 im Wohnhaus-Anbau:

Der Wohngebaude-Anbau in dem sich die Wohnungserweiterungen fur das Bestandsgebdude Einheit Nr. 1
und Einheit Nr. 2 befinden, zeigte sich am Tag des Ortstermins in einem geschlossenen, sog. veredelten
Rohbauzustand.
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5.3 AuBenanlagen

AuRenanlagen sind die mit dem Grundstuck fest verbundenen Anlagen aulRerhalb der Gebaude.
Hierzu zahlen insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebaudeaullenwand
und Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen und Gartenanlagen.

Die AulRenanlagen der Bewertungsgrundstiicke zeigten sich der Baujahres- bzw. Umbaujahreszeit
und den baulichen Gegebenheiten, insbesondere des zum Bewertungsstichtag verharrenden, nicht
abschlieRend hergestellten Bautenstands auf Bewertungsgrundstick zu A) — sowie der Grund-
stiicksbeschaffenheit entsprechend weitgehend tblich.

Zustand der AuRenanlagen: Die AuRenbereiche und AuRenanlagen der Bewertungsobjekte mach-
ten — neben Ublichen alters- und witterungsbedingten Abnutzungserscheinungen - einen dem Alter
entsprechenden, zu A) weitgehend gepflegten (noch fertigzustellende Au3enanlagen des Anbaus
ausgenommen) und zu B) teilweise pflegebedirftigen Gesamteindruck. Der Boden im Carport
zeigte sich im Ortstermin als unbefestigte, teils unkrauteingewachsene Bodenoberflache.

5.4 Flachen und Male
Bruttogrundfldche (BGF)

MaRgebliche Norm fur 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 Hohlrdumen. Die Grundflachen sind
getrennt nach Grundrissebenen und getrennt nach deren Zugehdrigkeit zu ermitteln. Fur die Be-
rechnung der Bruttogrundflache sind die dufleren Malie der Bauteile einschliellich Bekleidung,
z.B. Putz, in FuBRbodenhdhe anzusetzen. Konstruktive und gestalterische Vor- und Rickspriinge
an den AulRenflachen bleiben dabei unberiicksichtigt.

Die Bruttogrundflache ist fiir die Sachwertermittlung (gem. § 35 bis § 39 ImmoWertV) mafigeblich.

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 Raume, die ausschliel3lich zur betreffenden Wohnung gehéren.

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

Bruttorauminhalt (BRI)

Der Bruttorauminhalt (BRI) definiert das Volumen eines Gebaudes. Der Begriff entstammt der ak-
tuellen Fassung der DIN 277. Zum Bruttorauminhalt (BRI) gehdren die Rauminhalte aller Rume
und Baukonstruktionen, die sich Uber den Brutto-Grundflachen (BGF) des Bauwerks befinden. Der
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Brutto-Rauminhalt (BRI) wird von den &uf3eren Begrenzungsflachen umschlossen, die von den
konstruktiven Bauwerkssohlen, den AuRenwanden und den D&chern einschlieRlich Dachgauben
oder Dachoberlichtern gebildet werden.

Wohnbaugrundstiick zu A)

MFH Bruttogrundfldche Wohnfléche Nutzfldche
Ursprungsgebdude (BGF) (WHl.) (Nfi.)
Untergeschoss ca. 107 m? - ca. 65 m?
Erdgeschoss ca. 107 m? ca. 80 m? -
Obergeschoss ca. 107 m? ca. 80 m? -
Dachgeschoss ca. 107 m? ca. 68 m? -
Gesamt: ca. 428 m? ca. 228 m? ca. 65 m?
MFH Bruttogrundflache Wohnfldche Nutzflache
Wohnhaus-Anbau (BGF) (Wrl.) (Nfl.)
Untergeschoss ca. 100 m? ca. 69 m? ca. 8 m?
Erdgeschoss ca. 91 m? ca. 69 m? -
Obergeschoss ca. 73 m? ca. 60 m? -
Dachgeschoss ca. 73 m? ca. 43 m? -
Gesamt: ca. 337 m? ca. 241 m? ca. 08 m?
Garagen- / Stellplatzgrundstiick zu B)
Garage Bruttogrundfléche Nutzflac he

(BGF) (Nfl.)
Erdgeschoss ca.42 m? ca. 36 m?
Gesamt: ca. 42 m? ca. 36 m?

Neben den beiden Stellplatzen in der Doppelgarage sind It. den jingsten Baugenehmigungsunter-
lagen auf dem Grundstick 4 weitere Kfz-Stellplatze nachzuweisen, davon sind drei als Carport-
Stellplatze sowie einer als nicht Uberdachter AufRen-Stellplatz geplant und noch nicht abschlielend
hergestellt.

Wichtige Hinweise zu den Flachenangaben:

Die 0. g. Flachenangaben basieren auf den seitens der zustédndigen Baubehdrde lUbersandten Wohn- und Nutzfla-
chenberechnungen der jeweiligen Bauakten im Abgleich mit der Inaugenscheinnahme im Ortstermin sowie den Fest-
stellungen des Inbesitznahmeberichts der Zwangsverwaltung und dem amtlichen Katasterplan. Die aus den Unterlagen
entnommenen Flachen und Malle erschienen dem Sachverstandigen in der Gesamtbetrachtung und im Vergleich zu
den Gegebenheiten am Ortstermin weitgehend plausibel und waren fiir den Bewertungszweck hinreichend genau. Ein
Flachenaufmal vor Ort war nicht Auftragsgegenstand und wiirde den Auftragsumfang bei weitem Ubersteigen. Fiir
etwaige Flachendifferenzen Gbernimmt der Sachversténdige keine Haftung. Ein genaues Aufmafl® kann empfohlen
werden.
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6 Beurteilung der Gegebenheiten
6.1 Allgemeine Beschreibung, Grundrissbeurteilung, energetische Betrachtung

Ursprungsgebaude MFH, Bewertungsgrundstiick zu A)

- Ca. 1965 Ursprungsbaujahr, Neubau Zweifamilienhaus

- Ca. 1982 Erstellung Nebengebaude f. Holz- und Kohlelagerung (nicht mehr vorhanden, an dieser
Stelle zum Bewertungsstichtag WH-Anbau)

- Ca. 1994 Umbau DG und Dachstuhlerneuerung

- MFH, zum Bewertungsstichtag 3 Wohnungen

- Geschossigkeit: UG, OG, ausgebautes DG

- EG, Wohnung Nr. 1: Lt. Genehmg.-Planung 3-Zimmer-Wohnung, eigengenutzt und bewohnt

- OG, Wohnung Nr. 2: Lt. Genehmg.-Planung 3-Zimmer-Wohnung, eigengenutzt und bewohnt

- DG, Wohnung Nr. 3: Lt. Genehmg.-Planung 2-Zimmer-Wohnung, eigengenutzt und bewohnt

Durchgefiuihrte Renovierungen / Modernisierungen laut Auskunft Eigentimer im Ortstermin:

- UG, ca. 2010 / 2012: z. B. Fensteraustausch (zwei noch alte Kellerfenster ausgenommen), Hei-
zungsaustausch Gasbrennwertheizung Fabrikat elco mit WW-Speicher; Waschkiche mit Gully
neu gefliest; Druckleitungen tiw. erneuert; Heizleitungen gedammt

- EG, ca. 2010 / 2012: Wohnung Nr. 1 Gberwiegend modernisiert, z. B. Fenster, Innentliren, Sani-
tar erneuert

- OG, ca. 2010/ 2012: Wohnung Nr. 2 modernisiert, z. B. Fenster, Innenttren, Sanitar erneuert

- DG, Ausbau ca. 1994: Wohnung Nr. 3, z. B. tlw. Fenster ausgetauscht (It. Auskunft Eigentiimer
ca. 2014)

Beurteilung Grundrissgestaltung und energetische Betrachtung:

- Grundrisse der Wohnungen heutigen Anforderungen an zeitgemafie Wohnverhaltnisse gerecht
werdend

- Stand der Haustechnik, bzgl. der sanitdren Steigleitungen, Abwasserleitungen, nicht genau be-
kannt, insgesamt Unterstellung eines Uberwiegend technischen Stands der Baujahreszeit mit par-
tiellen Teilerneuerungen

- Stand der Haustechnik bzgl. der Elektroleitungen, It. Auskunft der Eigentimer im Ortstermin, zum
Zeitpunkt der jeweiligen Renovierungs- / Modernisierungsarbeiten entsprechend teilerneuert

- Ein Energieausweis i. S. d. Gebaudeenergiegesetzes (GEG) lag nicht vor, soweit ersichtlich und
bekannt, zeitgemafRen energetischen Anforderungen zukulnftig vermutlich nicht mehr vollumfang-
lich gerecht werdend

Beurteilung Gebaudezustand:

- Dem Alter und den Bau- /Umbau- Modernisierungsjahren (bereits einige Jahre zurlickliegend)
entsprechender, teilmodernisierter Grundzustand; Uberwiegend instandgehalten und gepflegt

Wohnhaus-Anbau, Bewertungsgrundstiick zu A)

- Ca. 2021 Anbau / Wohnraumerweiterung an best. Wohnhaus
- Wohnung Nr. 1: Erweiterung Bestandswohnung mit Anbau an Bestandsfassade NO uber UG und
EG in Form einer Maisonette-Konzeption

- Wohnung Nr. 2: Erweiterung Bestandswohnung mit Anbau an Bestandsfassade NO Uber OG und
DG in Form einer Maisonette-Konzeption; Dachaufbau Gaube Bestandsfassade NW
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- Wohnung Nr. 3: Geringfigige Umbaumaflnahmen der Innenrdume der Bestandswohnung

Bebauung Bewertungsgrundstiick zu B)
- Ca. 1979 Ursprungsbaujahr, Neubau Doppelgarage

- Der Carport-Anbau ist in den seitens der Baubehérde Ubersandten Bauakten nicht enthalten, das
Baujahr ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.

6.2 Besonnung / Belichtung

Die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse der Gesamtbebauung auf Bewertungsobjekt zu A)
kénnen aufgrund der freistehenden Gebaudelage sowie der gegebenen Ausrichtung an die Him-
melsrichtungen insgesamt als gut bezeichnet werden.

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 durchgefihrt, da dies nicht Auftragsgegenstand war. Diesbezligliche Unter-
suchungen konnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuhrt werden. Die zur
Herstellung eines baulich ordentlichen und mangelfreien Zustands erforderlichen Aufwendungen
wurden nur Uberschlagig und pauschal berlcksichtigt.

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

Auffalligkeiten, Zustand, Bauschaden und Mangel:

Wie bereits ausgeflhrt, zeigte sich der Ursprungsbau des Wohnhauses nebst Au3enanlagen auf
Bewertungsgrundstiick zu A) in einem der jeweiligen Entstehungs- /bzw. Umbauzeit entspre-
chenden, Uberwiegend instandgehaltenen, gepflegten baulichen Grundzustand, mit bereits erfolg-
ten, teils einige Jahre zuruckliegenden, Modernisierungsmafnahmen. Alters-, gebrauchs- und wit-
terungsbedingte Abnutzungserscheinungen waren in tGblichem Male ersichtlich.

Der aufstehende Gebdudeteil des Wohnhaus-Anbaus befand sich am Tag der Ortsbesichtigung in
einem geschlossenen Rohbauzustand (sog. veredelter Rohbauzustand). Soweit ersichtlich ist die
duBere Gebaudehiille (Gewerk Maler- /Putzarbeiten: Fassadenddmmung und Aul3enputz ausge-
nommen) - Dach mit Dachhaut und Dachentwasserung sowie der Einbau der Fenster und die Au-
Rentlren - hergestellt. Eventuelle Mangel oder Schaden sind dem Sachverstandigen nicht be-
kannt. Eine genaue Uberpriifung und Feststellung des baukonstruktiven / bautechnischen Zu-
stands liegen in der Kompetenz eines entsprechenden Fachgutachters (Sachverstandiger fir
Schaden an Gebauden). Die Restfertigstellung umfasst am Bewertungsstichtag im Wesentlichen
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den Innenausbau folgender Gewerke, Leistungen am Gewerk Elektroarbeiten wurden bereits teil-
weise erbracht:

- Maler- /Putz- /Trockenbauarbeiten (AuRen und Innen)
- Heizung / Sanitar

- Elektroarbeiten (teilweise erfolgt)

- Schreinerarbeiten (Innen)

- Estricharbeiten

- Bodenbelagsarbeiten

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

Pflege-, Renovierungs- und Instandsetzungsarbeiten sind zur Sicherung einer nachhaltigen Nut-
zung in angemessener Weise zu berlcksichtigen. Einige der bei dem Wohnhaus gegebenen bau-
lichen Auffalligkeiten und Mangel sind nach Einschatzung des Sachverstandigen teilweise als dis-
ponibel einzuschatzen. Disponible Investitionserfordernisse dienen dem mittel- und langfristigen
Erhalt der Gebrauchsfahigkeit einer Immobilie, schranken die Gebrauchsfahigkeit jedoch in der
Regel nicht unmittelbar ein. Die Instandsetzungskosten fur disponible Schaden und Méangel sind
daher nicht in ihrer vollen Hohe in Abzug zu bringen, da der Wertminderungsbetrag insbesondere
bei alterer Gebaudesubstanz im Allgemeinen nicht héher sein kann als der Wertanteil des betref-
fenden Bauteils.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird zur Wardigung des Istzustandes der baulichen Anla-
gen auf Bewertungsgrundstiick zu A) am Stichtag ein pauschaler Abschlag vom vorlaufigen
Grundstiickswert in Abzug gebracht, wie er durch potenzielle Marktteilnehmer vorgenommen wird.
Dieser Abschlag bemisst sich in der Regel an der Hohe des vorlaufigen Verkehrswertes des
Grundsticks — mit den zum Bewertungsstichtag unterstellt fertiggestellten baulichen Anlagen
des Wohnhaus-Anbaus nebst Auflenanlagen — dem Aufwand bzw. den Kostenkennwerten der
Restfertigstellungserfordernisse sowie den zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Gegebenheiten
am regionalen Grundsticksmarkt.

Restfertigstellungserfordernisse - Anbau:

Wie vorstehend beschrieben, zeigte sich der Wohngebdude-Anbau zum Zeitpunkt des Ortstermins
in einem geschlossenen Rohbauzustand. Die zum Bewertungsstichtag notwendigen Restfertigstel-
lungsaufwendungen werden wie folgt angenommen, Uberschlagig ermittelt und in Ansatz gebracht:

BGF, Wohnhaus-Anbau ca.: 337 m?
NHK 2010 Typ 2.11 fir freistehendes DHH, RH, Standardstufe 3: 785 €/m? BGF
NHK 2010 Typ 2.11 fur freistehendes DHH, RH, Standardstufe 4: 945 €/m? BGF
Kostenkennwert gewahlt: 865 €/m? BGF
Baupreisindex v. Statist. BA im Okt. 2024 bei 184,0 (2010=100): Faktor 1,84
Angenommenes Kostenverhaltnis Rohbau/Ausbau, etwa: 35/65
Geschatzte Restfertigstellungserfordernisse Gebaudeausbau

zuzlglich der Fertigstellung an der AulRenfassade, etwa: 37,5% von 65%

Mit o. g. Eingangsfaktoren wird folgender Restfertigstellungsaufwand (iberschlagig ermittelt:
Ansatz: 337 m? x 865 €/m? x 1,84 x 0,375 x 0,65 = 130.740 €

rund 130.000 €
(Ausbau-Kostenkennwert ca. 277 €/m? Wfl. bei etwa 469 m? Wfl.)
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Fir den Aufwand der auf dem Bewertungsgrundstiick zu B) noch nicht abschliefiend hergestell-
te Bodenbefestigung der drei Carport-Stellplatze sowie zur Wirdigung des instandhaltungsbedurf-
tigen Zustands der baulichen Anlagen (Garage und Carport) zum Bewertungsstichtag, wird ein
pauschaler Abschlag in Hohe von ca. 12 % vom vorlaufigen Grundstlickswert in Abzug gebracht.

Im Rahmen der weiteren Bewertungsschritte wird zunachst von einem dem Alter entsprechenden,
weitgehend schadensfreien Zustand der baulichen Anlage ausgegangen. Die oben aufgefuhrten
Auffalligkeiten zahlen im Sinne des § 8 Abs. 3 der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) zu den sogenannten besonderen objektspezifischen 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.

Hinweis: Reparaturstau wurde soweit aufgenommen, wie er zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar war. Es wird
empfohlen, ggf. eine diesbeziiglich 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 diesbeziiglich, vertiefende Untersuchungen eigenverant-
wortlich anzustellen.
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