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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
far das bebaute Grundstlck, Fist. 9, Zwiefalter StralBe 11;
Wohnhaus mit Blroraum
sowie das bebaute Grundstiick, Flst. 9/1, Seebach;
Carport,
jeweils in 72525 Minsingen-Buttenhausen

Auftraggeber:  Amtsgericht Reutlingen
- \ollstreckungsgericht -
Gartenstraf3e 44
72764 Reutlingen

Bezug: Zwangsversteigerungsverfahren gegen

Gutachten gemal3 Anordnungsbeschluss vom 16.01.2025- 2 K 46/24

Bewertungsstichtag: 28.05.2024
Qualitatsstichtag: 28.02.2025
Ortsbesichtigung: 28.02.2025
Teilnehmer: Frau Eigentimerin

Michael Eberhard Wendler, Sachverstandiger, Wendler+Partner, Reutlingen
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1.1

Michael Eberhard Wendler

Gutachten: Zwiefalter StraBe 11 und 11/1
72525 MUnsingen-Buttenhausen

Zusammenfassung
Zusammenfassung und Beurteilung des Wertermittlungsgegenstandes
Anschrift: Zwiefalter StraBe 11 und 11/1, 72525 Munsingen, Land-
kreis Reutlingen
Gebdudetyp: Wohnhaus mit Biroraum im EG sowie Carport
Baujahr: ca. Ende 1880
Grundbuch: Grundbuch von Buttenhausen Nr.-1166
Grundsticksflache: Flst. 9 198 m2
Flst. 9/1 48 m?
Wohnflache: ca. 216,00-m? (gerundet)
Nutzflache: ca. 14,00'm2 (gerundet)
Bruttogrundflache Gebdude: ca..326,00 m2(gerundet)
Bruttogrundfléche Carport: ca. 18,00 m2 (gerundet)

Zweck der Wertermittlung: Mit der “Anordnung. der' Zwangsversteigerung durch

das Amtsgericht Reutlingen; Gartenstral3e 44, Uber den Be-
schluss vom116.01.2025, wurde der Auftrag erteilt, ein
schriftliches Sachverstandigengutachten Gber den Ver-
kehrswert, gem: § 194 BauGB, fir das bebaute Grundstlick
in 72525 Minsingen-Buttenhausen, Zwiefalter StraBe 11,
sowie das bebaute Grundstick in 72525 Munsingen-
Buttenhausen, Zwiefalter StraBe 11/1 zu erstellen.

Wertermittlungsstichtag: 28.02.2025

Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

28.02.2025
28.05.2025

Wertermittlung abgeschlossen:  05.04.2025

Erforderliche bauliche MaBnahmen zum Wertermittlungsstichtag: Keine

Wirtschaftlichkeit:

Wirtschaftlichkeit ist nicht gegeben, das Wohnhaus mit
Blroraum im EG wird aktuell nicht genutzt. Es besteht
Leerstand aufgrund der Trennung der Gemeinschaft.

Reutlingen, den 05.04.2025
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1.2 Ermittelte Werte

Gesamt
Bodenwert = 13.530,00 €
Sachwert = 409.648,39 €
Bodenwert gerundet = 14.000,00 €
Sachwert gerundet = 410.000,00 €
BV-Nr. 4, Ifd. Nr. 2, Zwiefalter StraBe 11/1, Carport
Bodenwert 2.640,00 €
Sachwert 17.640,00 €
Bodenwert 3.000,00 €
Sachwert gerundet = 17.000,00 €
BV-Nr. 4, Ifd. Nr. 3, Zwiefalter StraBe 11, Wohnhaus
Bodenwert = ~.10.890,00 €
Sachwert =392.008,39 €
Bodenwert gerundet = 11.000,00 €
Sachwert gerundet = 390.000,00 €
Verkehrswert (§194 BauGB): 410.000,00 €

Verkehrswert (§194 BauGB) BV-Nr 4, Ifd. Nr. 2: 390.000,00 €

Verkehrswert (§194 BauGB) BV-Nr 4, Ifd. Nr. 3 17.000,00 €

1.3 Digitalbild des bebauten Grundstiicks

Ansicht Std-Ost, Zwiefalter StraBe 11 (FIst. 9) und 11/1 (FIst. 9/1)
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2 Grundlagen des Gutachtens

2.1 Grundlagen der Wertermittlung

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks-
markt am Wertermittlungsstichtag (§ 3 ImmoWertV), und der Grundstiickszustand
am Qualitatsstichtag (§ 4 ImmoWertV) zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen
wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 4 Absatz-3 Nummer 1)
sind zu bericksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund kon-
kreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche
Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fir die
Realisierbarkeit, einer baulichen oder sonstigen Nutzung  dieses Grundsticks
(Wartezeit) zu bertcksichtigen

2.2  Auftrag, Stichtag, Zweck

Mit der Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft durch das Amtsgericht. Reutlingen, -GartenstraBe 44, Uber den
Beschluss vom 16.01.2025, wurde der Auftrag erteilt; ein-schriftliches Sachver-
standigengutachten Uber den Verkehrswert, gem. §:194 BauGB; fir das mit einem
Wohnhaus mit Blroraum im EG bebaute Grundstick, Zwiefalter StraBBe 11, sowie
far das bebaute Grundstlck, -Zwiefalter StraBe 11/1, Carport, jeweils in 72525
MUnsingen-Buttenhausen zu erstellen.

Der Auftrag beinhaltet die Ermittlung-des Verkehrswertes im Sinne von § 194 des
Baugesetzbuches fur die. wirtschaftliche Einheit, Zwiefalter StraBe 11, betreffend
das bebaute Grundstlick, Flurstlick-Nr. 9 sowie:das bebaute Grundstick, Flurstlick
Nr. 9/1, jeweils 72525 Minsingen-Buttenhausen, Landkreis Reutlingen.

Der Stichtag, auf den sich diese Wertermittlung bezieht, ist der 28.02.2025. Der
Stichtag wurde zum Tag der Ortsbesichtigung festgelegt. Der Wertermittlungs-
stichtag ist_sowohl-maBgebend fir die allgemeinen Wertverhaltnisse am Grund-
sticksmarkt als auch-fur den-Zustand des Grundstlickes, siehe § 3 Wertermitt-
lungsverordnung.

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 28.02.2025.
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b) Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriufungen vorgenommen, keine
Baustoffprtfungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funk-
tionsprtfungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefthrt. Alle Fest-
stellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung am 28.02.2025 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-ungeprift ‘unterstellt, dass samtliche
offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw., die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

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

h) AuBerungen, insbesondere ' Auskiinfte von Frau anteilige
Eigentiimerin, kdonnen entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fur die:Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte
in_diesem- Gutachten kahn der Sachverstandige keine Gewahrleistung Uber-
nehmen

2.4 Allgemeines zu dieser Wertermittlung

a)-Das zu bewertende Wohnhaus mit Blroraum im EG wurde zum Werter-
mittlungsstichtag nicht gewerbe- und wohnwirtschaftlich genutzt.

b) Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes in wohn- und
gewerblicher Nutzung auf einem Grundstliick mit zugehoérigem Carport auf
einem sich anschlieBenden Grundstlck in einem gemischt genutzten Gebiet.

c) In der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die zum Stichtag ausge-
Ubte Nutzung des Wertermittlungsgegenstandes nach Art, Umfang und Struk-
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2.5

2.6

72525 MUnsingen-Buttenhausen

tur bis zum Ende der wirtschaftlichen Nutzungsdauer der baulichen Anlagen
Bestand hat.

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

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

f) Das Wohn-/BUrogebaude wird nicht durch Dritte verwaltet.

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

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

) Im Wohnhaus mit Biroraum im EG sowie auf den Grundstiicken befinden sich
keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen.

k) Ein Energieausweis nach EnEV war nichtverfugbar.

[) Bei allen Einrichtungsgegenstanden liegt-kein Fremdeigentum vor.

Ortsbesichtigung

Die AuBen- und Innenbesichtigung des-Wertermittlungsgegenstandes fand am
Freitag, den 28.02.2025 von-9:30 —10:10 Uhr statt.

Teilnehmer:
* Frau anteilige Eigentiimerin
o ~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 (Baunutzungsverordnung), 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
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d) Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlcken (Werter-
mittlungsrichtlinien 2012 — WertR), Neubekanntmachung vom Oktober 2012

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

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

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

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

i) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010),.gemaB Sachwertrichtlinie — SW-
RL, Bekanntmachung veroffentlicht 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 2023

k) Kleiber - Fischer - Werling, Verkehrswertermittlung von-Grundsticken, 10. Auf-
lage 2023, K&In, Bundesanzeiger Verlag

[) Rechtsworterbuch, 24. Auflage 2022; Verlag C.-H. Beck Minchen
m) Grundsticksmarktbericht 2023 der Stadt.Reutlingen
n) IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023

o) Mietspiegel der.Region Reutlingen 2024
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2.7 Objektbezogene Unterlagen

Der Sachverstandige geht in dieser Wertermittlung ungeprift davon aus, dass die
von der Stadt Minsingen angeforderten Unterlagen und gegebenen Infor-
mationen, wie nachstehend aufgefihrt, zum Wertermittlungsstichtag uneinge-
schrankt Gultigkeit haben, wie auch uneingeschrankt zutreffend und vollstandig
sind. Der Sachverstandige fuhrt keine Kontrolle bezuglich Vollstandigkeit und Rich-
tigkeit der vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und gegebenen Informa-
tionen durch.

Zur Erstellung dieser Wertermittlung erhielt der Sachverstandige vom Amtsgericht
Reutlingen, vom Landratsamt Reutlingen und vom Bauamt Mdinsingen Unterlagen
in Fotokopie sowie Informationen in schriftlicher Form:

a) Antrag auf Anordnung der Zwangsversteigerung; BHW Bausparkasse AG, vom
08.10.2024

b) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die Anordnung der Zwangsverstei-
gerung vom 04.12.2024

C) Beschluss des Amtsgericht Reutlingen Uber die-Anordnung-der Verkehrswert-
schatzung vom 16.01.2025

d) Grundbuchauszug, beglaubigt,.vom 17.,12.2024

e) Kaufvertrag vom 14.08.2003

f) Baugesuch (Erweiterung eines. Ladengeschafts) vom September 2003, mit
Lageplan M=1:500, Grundrissen, Schnitt:und Ansichten, M=1:100 vom August
2003

g) BRI, Wohn- und Nutzflachenberechnung (Bestandteil des Baugesuchs 2003)

h) Abbruchgesuch (Abbruch Remise auf Flursttick 9/1) vom Juli 2005

i) Antrag auf.Bauvorbescheid (Neubau Garage auf Flurstick 9 und 9/1) mit
Lageplan- M=1:500 vom 26.08.2003, Grundriss, Schnitt und Ansichten,
M=1:100-vom Dezember 2006

j) “Schriftliche Auskunft der Stadt Minsingen, Bauamt, vom 24.03.2025, Gber den
aktuell gultigen Bebauungsplan

k) Schriftliche Auskunft der Stadt Mdunsingen, Bauamt, vom 14.02.2025, Uber
Baulasten

[) Schriftliche Auskunft des Landratsamtes Reutlingen - Umweltschutzamt Uber
Altlasten vom 25.03.2025

u) Feststellungen beim Ortstermin vom 28.02.2025
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Gutachten: Zwiefalter StraBe 11 und 11/1
72525 MUnsingen-Buttenhausen

Beschreibung der rechtlichen Gegebenheiten

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

Grundbuch
Stand 17.12.2024

Amtsgerichtsbezirk Béblingen

BV Ifd. Nr. 4

Erste Abteilung Ifd. Nr. 5

Zweite Abteilung Ifd. Nr..1

Zweite Abteilung Ifd. Nr. 5

Anmerkung:
Zu Abt. Il Lfd. Nr. 1:

Grundbuch von Buttenhausen Nr. 1166

Karte SO 1628, Flurstiick-9/1, Zwiefalter Stral3e
11/1, Gebaude- und.Freiflache, GroBe 48 m2
Flurst. -Nr. 9

Flurst.-Nr. 117/9

Karte SO 1628, Flurstiick 9, Zwiefalter StraBBe
11, Gebaude- und Freiflache, GroBe 198 m?2
Anliegerflurstick

Flurst.-Nr. 117/9

1 geb. geb. am
- Anteil % -

2 geb. am

--Anteil V2 -

Lastend-auf.Flst. 9 -: 106 m2:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die
Antennengemeinschaft Buttenhausen e. V.
Sitz - MUnsingen-Buttenhausen bestehend in
dem Recht, eine Antennenverteileranlage mit
Verstarker nebst Zubehor auf dem Grundstiick
zu belassen und ggf. zu erneuern und Erwei-
terungen in geringerem Umfang vorzunehmen
einschlieBlich eingeschranktem Gehrecht. Be-
zug: Bewilligung vom 14.08.2003 UR Nr. 854/
2003 des Notariats Munsingen. Eingetragen
am 18.08.2003 in H. 119 Abt. Il Nr. 5. Hierher
mittbertragen (GA 1166 Bu) am 25.02.2004.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Reutlingen
vom 04.12.2024 (2 K 46/24). Eingetragen
(BOE030/139/2024) am 17.12.2024.

Im Schreiben des Amtsgericht Reutlingen, Vollstreckungsgericht, vom 06.03.2025
wurde zur Dienstbarkeit in Abt. Il Nr. 1 des Grundbuchs von Buttenhausen darauf
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hingewiesen, dass die Berechtigte im Vereinsregister geldéscht wurde. Es durfte das
davon auszugehen sein, dass das Recht nicht mehr benétigt wird.

Anmerkungen zur Wertrelevanz der angeordneten Zwangsversteigerung
Die Anordnung der Zwangsversteigerung ist nicht wertbeeinflussend. Dass im
Zwangsversteigerungsverfahren Gebote unterhalb des Verkehrswerts Gblich sind,
darf nicht dazu fuhren, die wertbeeinflussenden Umstande dabei anders zu beur-
teilen, als bei der Verkehrswertermittlung schlechthin. Ein Abschlag wegen des
~Makels der Zwangsversteigerung” (Zwangsversteigerungs- und. Zwangsverwal-
tungsvermerk) ist bei der Verkehrswertermittlung deshalb nicht zulassig.
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs finden auftragsgemaB in dieser Wert-
ermittlung fur die Zwangsversteigerung keine Bertcksichtigung.

3.2 Baulastenverzeichnis

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

Gem. schriftlicher Auskunft durch Frau Stadtverwaltung Minsingen,
Stadtbauamt, vom 14.02.2025, -enthalt das- Baulastenverzeichnis der Stadt
Mdinsingen bezuglich der Grundstlicke Flst.-9, Zwiefalter StraBe 11 und Flst. 9/1,
Zwiefalter StraBe 11/1, jeweils: 72525 Munsingen-Buttenhausen, keine Eintra-
gungen.

3.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand

Planungsrecht: FUr die zu bewertenden Grundsttcke Flurstiick-Nr. 9
und Flurstick-Nr. 9/1, gilt §34 BauGB: Somit ist ein
Vorhaben' zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stcksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung
gesichert ist.

Baugebiet: Gemischt genutztes Gebiet
Vollgeschosse: |

Bauweise: offen

Dachform: Satteldach

Anmerkung:

Fur den erstellten Carport mit darlber liegender Terrasse auf Grundstlck Flurstiick
11/1 liegt keine Baugenehmigung vor bzw. wurde kein Bauantrag gestellt. Gemaf
Auskunft durch Herrn Leitung, Untere Baurechtsbehérde, Bauamt MUnsingen,
vom 01.04.2025, ist der Carport nach LBO § 50 Anhang verfahrensfrei, da seine
Grundflache unter 30 m? liegt und die mittlere Wandhdhe 3,0 m nicht Uber-
schreitet. Flr die darUber liegende, als Aufenthaltsraum geltende, Terrasse wurden
die erforderlichen Abstandsflachen nach LBO § 5 zu den Nachbargrundsticken
eingehalten.
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Der Ausbau des Dachgeschosses der Gebdudeklassen 1-3 ist gem. LBO §50 (2)
ebenfalls verfahrensfrei aufgrund neuer Nutzung zusatzlichen Wohnraumes der im
Innenbereich geschaffen wurde. Dies wurde ebenfalls durch Herrn Leitung,
Untere Baurechtsbehérde, Bauamt Minsingen, vom 01.04.2025 bestatigt.

Tatsachliche Nutzung:

Gutachten: Zwiefalter StraBe 11 und 11/1
72525 MUnsingen-Buttenhausen

34

3.5

Zwiefalter StraBe 11

Entwicklungsstufe: bebautes Land
Bauflache/Baugebiet: Mischgebiet

Zahl der Vollgeschosse I

GRZ: ca. 0,5

GFZ: ca. 1,0

WGFZ: ca. 1,5

Dachform: Satteldach
Anmerkung:

In Ermangelung eines aktuellen Grundrisses, das ausgebaute Dachgeschoss betref-
fend, konnte die WGFZ lediglich grob iberschlagig berechnet werden.

ErschlieBungszustand

Das Grundstlck ist verkehrsmaBig erschlossen, Stromanschluss ist vorhanden.
Die Anschlisse fur Gas; 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 sémtliche Abgaben, Bei-
trdge und-Gebulhren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben
und bezahlt sind.

Reutlingen, den 05.04.2025
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4 Beschreibung des Grundstiicks ohne bauliche Anlagen

Es werden nachstehend nur die nach sachverstandigem Ermessen erkennbar wert-
beeinflussenden Merkmale beschrieben.

4.1 Merkmale des Standortes

4.1.1 Bevolkerung

Land Baden-Wirttemberg 11.246.307 Einwohner
Regierungsbezirk Tubingen 1.905.164 - Einwohner
Region Neckar-Alb 720.088 Einwohner
Landkreis Reutlingen 293.800 Einwohner
Stadt Minsingen 14.799 Einwohner
(Stand Marz 2024, http://www statistik.baden-wuerttemberg.de)

Ortsteil Buttenhausen 550. Einwohner

(http://www.miinsingen.com/Buttenhausen)

4.1.2 Makrolage

MUnsingen ist eine Stadt in Baden-Wdirttemberg-und bildet ein-Mittelzentrum der
Region Neckar-Alb. Sie liegt auf einer.gemittelten Hohe von 706 m . NN im Osten
des Landkreises Reutlingen auf “der Hochflache der  Schwabischen Alb. Die
zwischen Reutlingen und Ulm-gelegene:Stadt und.ist mit einem GrofB3teil seiner
Gemarkung (98,5 %) Teil des Biospharengebiets Schwabische Alb.

Das Bewertungsobjekt befindet sich stidlich des Stadtzentrums von Munsingen im
Ortsteil Buttenhausen.

Mdinsingen liegt an der-BundesstraBe 465, die; von Bad Urach kommend, durch
die Stadt tber Ehningen nach Biberach an-der Ri fuhrt. Uber die LandesstraBe
230, die das Stadtgebiet in Ost-West-Richtung durchquert, ist Minsingen an die
Bundesautobahn:8 (Stuttgart - Ulm)bei Merklingen angebunden.

Der Bahnhof Miunsingen ist Haltepunkt einiger Regionalbahnen, die in Richtung
Ulm oder Gomadingen fahren:

Der Offentliche Personen-Nahverkehr wird durch den Verkehrsverbund Neckar-
Alb-Donau (NALDO) gewahrleistet. Alle Linien sind zu einheitlichen Preisen inner-
halb:des Verkehrsverbunds nutzbar. Die Stadt befindet sich in der Wabe 225. Der
nachste internationale Flughafen von Munsingen aus, befindet sich in Leinfelden-
Echterdingen (Stuttgart), ca. 55 km Uber die B465 und B312 entfernt.
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Regio-Karte:

Stadtkarte:
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4.1.3 Mikrolage

Allgemein: Das zu bewertende Objekt befindet sich ca. 6,5 km
stdlich des Zentrums (Marktplatz) von Minsingen und
ca. 200 m sudlich des Ortskerns (Kirche) von Butten-
hausen, in einem gemischt genutzten Gebiet. Einkaufs-
maoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich
im Ortsteil.

Der von Feldern, Wiesen und Wald umgebende Ortsteil
bietet Moglichkeit zur Freizeitgestaltung und Naher-
holung.

Parkierungssituation: Zusatzlich zu dem PKW-Stellplatz im Carport auf Flst.
9/1 ist ein Stellplatz vor dem-Carport im Freien auf dem
FIst. 9 vorhanden.

Infrastruktur: Eine gute verkehrstechnische Anbindung der Zwiefalter
Stral3e ist vorhanden. Vom Bewertungsobjekt aus ge-
langt man Uber die ca. 8,0 km entfernt liegende Auf-
fahrt auf die. LandesstraBe 230--mit Anschluss in
Merklingen-auf die A8 (Stuttgart-Ulm-Munchen). In ca.
5,0 km Entfernung befindet sich die B465 mit Weiter-
fhrung-in Bad-Urach auf der B28 in Richtung Reut-
lingen-und Tubingen. Uber die B465 mit Anschluss in
Metzingen -auf-die B312. werden der internationale
FlughafenStuttgart-in  Leinfelden-Echterdingen sowie
die Neue Messe Stuttgart in ca. 50 Minuten erreicht.
Vom Bewertungsobjekt besteht ein guter Anschluss an
den-offentlichen-Personennahverkehr (OPNV). Die Bus-
haltestelle ,,Buttenhausen HauenstraBe” mit der Regio-
nalbuslinie 265 befindet sich ca. 180 m nordwestlich
des Bewertungsobjekts. Uber diese Haltestelle sind der
Flughafen Stuttgart in Leinfelden-Echterdingen und die
Neue-Messe mit Bus und Bahn in ca. 2,75 Std. zu errei-
chen.

Umgebungsbebauung: Es handelt sich um ein Mischgebiet, in dem sich Uber-
wiegend freistehende Zwei- und Mehrfamilienhaduser,
sowie Wohn- und Geschaftshauser, und vereinzelt Ge-
hofte mit Satteldachern befinden.

Wirtschaft: Als Mittelzentrum ist MUnsingen Einzugsbereich fir
tiber 50.000 Menschen. Uberwiegend kleine und mit-
telstandische Unternehmen kennzeichnen Minsingen
als Wirtschaftsstandort. Hierbei bilden Unternehmen
der Metall-, Chemie- und Kunststoff-verarbeitung,
Holz- und Mobelindustrie, Anlagen-/Maschinen- und
Werkzeug-bau, Druck- und Druckveredelungsindustrie,
Bau-/ Baustoffgewerbe die industriellen Schwerpunkte.
Zahlreiche Handwerks-betriebe, Dienstleister, darunter
auch Unternehmen der Sozialwirtschaft, sowie Unter-
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Wirtschaftskennzahlen:

Gutachten: Zwiefalter StraBe 11 und 11/1
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nehmen aus Landwirtschaft und Tourismus sind in
Mdinsingen ansassig. Im landlichen Umland finden sich
neben landwirtschaftlicher ~ Nutzung, vereinzelte
Handels- und Gewerbebetriebe.

e 4.769 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am

Arbeitsort (2023)

e 2.451 Berufseinpendler: (2023)
» 4.079 Berufsauspendler: (2023)
e Umsatz 2023 im verarbeitenden Gewerbe:

329.175 T€ bei insgesamt 13 Betrieben:mit-1.313 Be-

schaftigten.
(Stand 31.12.2023, http://www.statistik-baden-wrttemberg.de)

4.1.4 Zusammenfassende Beurteilung der Lagequalitat
Befriedigende Lage mit glnstiger infrastruktureller Anbindung, jedoch direkt an

der Ortsdurchgangsstral3e.

4.2 Beschaffenheitsmerkmale

GroBe:

ErschlieBung:

Abmessungen:

Form:

Flst. 9: 198 m?2
Flst. 9/1: 48 m?2

Die ErschlieBung des Grundstticks, FIst. 9, erfolgt far
Zugang und-Zufahrt Uber die stdwestlich vorbei-
fihrende Zwiefalter StraBe. Als Zufahrt sind abge-
senkte Randsteine vorhanden.

Der Zugang zum Grundsttck Flst. 9/1 und die Zufahrt
zum Carport erfolgen von der Zwiefalter StraBe aus
tber das Grundstlck Flst. 9.

Flst. 9:

StraBenfront: ca. 21,10 m
StraBenfront stidostlich: ca. 12,80 m
Flst. 9/1:

Mittlere Breite: ca. 6,50 m
Mittlere Tiefe: ca. 7,40 m
Flst. 9:

Polygénales Grundstick.

Flst. 9/1:
Fast regelmaBiges Grundstlck.
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Oberflachengestalt: Flst. 9:
Nahezu eben.

Flst. 9/1:
Nahezu eben.

Verkehrliche AnschlieBung: Die Zwiefalter StraBBe ist eine 6ffentliche voll ausge-
baute StraBe mit Gehwegen auf<beiden StraBen-
seiten.

4.3 Altlasten

Gemal schriftlicher Auskunft durch Herrn landratsamt Reutlingen —
Umweltschutzamt vom 25.03.2025 liegen far die Flursticke Nr. 9 und Nr. 9/1
keine Eintrage im Bodenschutz- und Altlastenkataster BAK des Landkreises Reut-
lingen 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 Bewertung wird von altlastenfreien- Grundstticken ausgegangen.

4.4 Denkmalschutz

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

Anmerkung:

Fur das Grundsttck, Flst. 9, Zwiefalter StraBe 11 in MUnsingen-Buttenhausen, be-

steht gemaB Auskunft aus dem digitalen Daten- und Kartendienst der LUBW vom
19.03.2025, keine Uberflutungsgefahr.
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Anmerkung:

FUr das Grundstuck, FIst. 9/1, Zwiefalter StraBBe 11/1 in Mlnsingen-Buttenhausen,

besteht gemdB Auskunft aus dem digitalen Daten- und Kartendienst der LUBW
vom 19.03.2025, 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 Grundstlck, Flst. 9 ist mit einem freistehenden Wohnhaus mit-BlUroraum im
EG, bebaut.
Das Grundsttck Flst. 9/1 mit einem Carport bebaut.

5.2 Gebaudenutzung

Das aktuell leer stehende Wohnhaus mit BUroraum:im EG: beinhaltet im Erdge-
schoss Geschaftsraume. Im Ober- und Dachgeschoss befinden sich die Wohn-
raume. Der Spitzboden ist als Abstellflache teilweise nutzbar.

Im Carport mit der darlber liegenden Terrasse findet (1 PKW Stellplatzflache.

5.3 Grundflache/Geschossflache/Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Grundflache: ca. 108,70 m2
Geschossflache: ca. 217,50 m2
Grundflachenzahl: GRZ =ca. 0,5
Geschossflachenzahl: GFZ=ca. 1,0
Wertrelevante Geschossflachenzahl: WGFZ=ca. 1,5
Anmerkung:

In Ermangelung eines DG-Grundrisses konnte die Flache zur Ermittlung der WGFZ
lediglich-grob Uberschlagig ermittelt werden.

5.4 _ Baubeschreibung

Grundlage fir 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 fir die Herleitung der Daten fur die
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und dominie-
renden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung des Bau-
jahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattung (Heizung, Elektro, Wasser, Toranlagen etc.) wurde nicht geprift. Bei der
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Wertermittlung wird die Funktionsfahigkeit zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.

Nachfolgend der Ubersichtsplan (Lageplan) ,Zwiefalter StraBe 11"

5.4.1 Bauweise /:Bauart

FIst. 9: zweigeschassiges Wohnhaus mit Blroraum im EG, nicht unterkellert, aus-
gebautes DachgeschoB. Uberdeckung mit Satteldach.

FIst.-9/2: Carport, nicht unterkellert, Uberdeckung als Terrasse ausgebildet, die
dem-Wohnhaus mit Blroraum im EG zugehdrig ist.

5.4.2 - Baujahre

Ca.1880:Neuerstellung
2017/18:  Komplettsanierung (AuBenwande, Dach, Fenster, Wande, Tiren,
Baden, Sanitar, Elektro, Heizung)
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Ermittlung des bereinigten Baujahres

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

Punktesystem
Modernisierungselemente Max. Punkte
Dacherneuerung

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

Summe Punkte

NN R NN NS

N
o

Zwiefalter StraBe 11
Modernisierungselemente Max. Punkte
Dacherneuerung

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

Summe Punkte

NN — W NDNN W

-
~N

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

Alter?

GND -b x Alter + c x

RND = ax

GND
anhand. der errechneten Punktezahl und in Abhangigkeit der Gesamtnutzungs-
dauer die:Restnutzungsdauer (RND) und somit das bereinigte Baujahr ermittelt.
Dieses Verfahren findet bei dieser Wertermittlung Anwendung.

Hieraus ergibt sich bei einer GND von 80 Jahren (Wohnhdauser mit Mischnutzung)
far.das Gebaude (gem. Anlage 1 der ImmoWertV2021), einem Gebaudealter von
> 80 Jahren und einem Modernisierungsgrad von 17,0 Punkten (Uberwiegend
modernisiert-umfassend modernisiert) eine modifizierte Restnutzungsdauer von 53
Jahren, gerundet => bereinigtes Bj. = 2025 - 80 + 53 = 1998. Herbei werden die
Werte a, b und c der Tabelle 3 aus der Anlage 2 der ImmoWertV2021 ent-
nommen.
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5.5 Bautechnische Beschreibung
5.5.1 Konstruktion

Wohnhaus mit Biroraum im EG (Flst. 9)

Fundamente: Stahlbeton-Streifenfundamente
AuBenwande: Fachwerkkonstruktion mit Mauerwerkausfachung
Dachtragwerk: Holzkonstruktionen, isoliert

5.5.2 Gebaudehiille

Fassade: AuBenddmmung, verputzt und gestrichen

Fenster: Kst.-Fenster mit Isolierverglasung (Nord-West-Front und DG),
Holzfenster mit Isolierverglasung (OG' straBenseitig und EG);
Faltrollos (Innenmontage); im-Erdgeschoss, teilweise im Ober-

geschoss
Dacheindeckung:  Tonziegel
Dachformen: Satteldach
Dachrinnen: Zink gestrichen
Boden: Stahlbetonbodenplatten
Heizung: Elektroheizung, Holzofen

Warmwasserversorgung: zentral

5.5.3 Innenbereich

Erdgeschoss: Flur mit Treppe, Mehrzweckraum, Biroraum, WC, Gewdlbekeller,

Belichtung: Natdrliche Belichtung Uber Fenster (6 Stlck) und Fenster mit
niedriger Bristung (4 Stlck)

FuBboden: Beton, poliert; Tonziegel offenporig (Gewolbekeller)

Innenwande: Fachwerk sichtbar mit Mauerwerkausfachung, verputzt und

gestrichen; Mauerwerk verputzt und gestrichen, gemauertes
Gewdlbe, teilweise verputzt und gestrichen, Holzstander-
wande mit GK-Beplankung, gespachtelt, verputzt und gestri-

chen

Decke: Holzbalkendecke; Gewolbedecke aus Mauersteinen, teilweise
verputzt und gestrichen

Turen: massive HolzlattentUr, GlastlUren satiniert, Holzwerkstofftir,

weil3 furniert
Sanitdre Anlagen:  WC mit Handwaschbecken
Treppe EG-0G: Stahlbetontreppe mit Holz-Trittstufen und Stufenmatten

Obergeschoss: Flur mit Treppe, sep. WC, Kliche mit Zugang zu Terrasse, Wohn- und
Essbereich mit Kaminofen, Bad, Hauswirtschaftsraum mit Ausquf3

Belichtung: Naturlich Uber Fenster, einfligelig (6 Stlick), Fenster, dreifliigelig
(8 Stlick) und Fenstertdr (1 Stlck)
FuBboden: Holzdielen; Sanitarrdume: Betonboden poliert
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Innenwande: Mauerwerk, verputzt und gestrichen; Bad und sep. WC halb-
hoch, im Duschbereich (Bad) raumhoch gefliest

Decke: Holzbalkendecke, verputzt und gestrichen

Turen: Holzwerkstofftlren, weil furniert

Sanitare Anlagen: sep. WC mit Handwaschbecken und WC; Bad mit Bade-
wanne, Dusche und Waschbecken
Treppe EG-0G: Holztreppe mit Stufenmatten

Anmerkung:
Im Wohn- und Essbereich wurde die Mauerwerkausfachung.der Fachwerkwande

entfernt, so dass nun die Holzkonstruktion sichtbar ist.

Dachgeschoss: Aufenthaltsflache

Belichtung: Naturlich Gber Fenster, einfliigelig (4:Sttick)
FuBboden: Holzdielen

Innenwande: lediglich sichtbare Holzstander

Decke: Holzbalkendecke, beplankt, verputzt-und gestrichen
Turen: Holzwerkstofftlren, wei3 furniert

Zugang Spitzboden: Holz-Einschubleiter

Spitzboden: Abstellfléache

Belichtung: Keine naturliche Belichtung
FuBboden: Rohspanplatten zum DG gedammt
Decke: sichtbare Sparren mit Abdichtung
Anmerkung:

Auf dem Grundstick Flst:.9/1 ist ein Carport. erstellt, dessen Dach als Terrasse
ausgebildet und Uber:das OG des Wohnhauses erschlieBbar ist.

Energiepass
Zum Zeitpunkt der Wertermittlung lag kein Energieausweis vor.
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5.6 AuBenanlagen

Das straBenseitig nicht umzaunte Grundstlck findet Zugang von der sidwestlich
vorbeifiihrenden Zwiefalter StraBe aus. GroBe Pflanztrége auf dem schmalen
GrundstUcksstreifen vor dem Gebdude flankieren die Treppe, die Uber zwei Stufen
zum Hauseingang fuhrt. Der Stellplatz im Freien bzw. die Zufahrt zu dem PKW-
Stellplatz im Carport auf Flurstick 9/1 ist asphaltiert und teilweise mit Granit-
pflaster, das sich im Bereich der straBenseitigen Hausecke fortsetzt sowie in Haus-
nahe mit Schotter, ebenso wie der Stellplatz im Carport auf Flst. 9/1,-versehen. Der
Grundstlcksstreifen entlang der sidostlich liegenden Stral3e beinhaltet einen Laub-
baum, Straucher, niedrigwachsende Geholze und Bodendecker. Zwei mit Efeu be-
wachsene Rankgitter hindern den direkten Einblick in den-Carport::Hinter den
beiden Gartengeratehduschen bildet eine hohe Mauer aus stapelbaren Beton-
pflanztrogen die norddstliche Grenze zum Nachbargrundstlck. Der Grundstticks-
streifen entlang der nordwestlichen Hausfront ist:asphaltiert.—Ein Holzlattentor
hindert den Zugang zum Grundsticksbereich hinter dem: Gebdude. Die Aus-
fuhrung erscheint tragfahig und befindet sich-in-einem normal gepflegten Zustand.
Die Grundstlcksentwasserung erfolgt vermutlich Gber StraBeneinlaufe der Zwie-
falter StralBe sowie durch Sickerung.
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6.2

6.3

Bautechnische Bewertung

Konstruktive Baumangel

Es konnten zum Besichtigungstermin keine offensichtlich konstruktiven Bauméngel
festgestellt werden, welche die Erstellung des Gebdudes betreffen.

Eine Notwendigkeit fur eine entsprechende Untersuchung am Gebdude konnte
nicht erkannt werden.

Technische Bauméngel

Die technische Gebdudeausstattung befindet sich, nach sachverstandigem Er-
messen in einem, guten Zustand. Es konnten keine offensichtlichen technischen
Baumangel festgestellt werden, welche die Erstellung des Gebaudes betreffen.
Bezlglich der mit dem Gebdude verbundenen Ausstattungen-wie Elektro- und
Holzheizung, Elektroinstallationen und Sanitaranlagen wird:festgestellt, dass diese
dem Baujahr entsprechend in Ordnung sind. Es:wird eine regelmaBige Prifung und
Wartung unterstellt.

Zusammenfassung ,,Allgemeiner Bauzustand”

Das Wohnhaus mit Blroraum im EG mit Carport befindet sich, nach den wahrend
der Ortsbesichtigung getroffenen Feststellungen, sowohl von der Substanz als
auch von der technischen Ausstattung, in einem guten Gesamtzustand. Schall-
und Warmeschutz sind dem-Baujahr entsprechend ausgefihrt.

Anmerkung:
Keine

Reutlingen, den 05.04.2025
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7 Flachen- und Massenermittlung

Gutachten: Zwiefalter StraBe 11 und 11/1

72525 MUnsingen-Buttenhausen

Anhand der vorliegenden Grundrisse (Werkpldne) vom 19.09.2011 wurden die
Wohn- und Nutzflachen des Wohn- und Geschéaftshauses, im Abgleich mit der vor-

liegenden Flachenberechnung, ermittelt und plausibilisiert.

7.1  Wohnflache (WF)

Die Wohnflache wird gem. Wohnflachenverordnung vom 01.01.2004 ermittelt.
Die Wohnflachenverordnung (WoFIV) ist eine deutsche Verordnung, mit der
Wohnflachen definiert und berechnet werden kénnen.

Erdgeschoss NF
Flur 9,70 m?
Mehrzweckraum 13,97 m2
BUroraum mit WC 31,58 m?
Gesamt 55,25 m?
Obergeschoss WEF
Flur 5,52 m?2
WC 2,05 m2
Klche 13,31 m?2
Terrasse -m?
Wohn-/Essraum 44,61 m?2
Bad 11,02 m2
Hauswirtschaftsraum 4,65 m2
Gesamt 81,15 m?
Dachgeschoss WF
Ausgebauter-Raum 79,48 m2
Gesamt 79,48 m?

Gesamt-Wohnflache = 215,90 m2 (gerundet)

Anmerkung:

In Ermangelung eines aktuellen DG-Grundrisses wurde die Wohnflache des Dach-
geschosses Uber den Schnitt sowie den Grundriss des darunter liegenden
Obergeschosses lediglich grob Gberschlagig berechnet.

Reutlingen, den 05.04.2025
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7.2

7.3

Nutzflache (NF)

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

Erdgeschoss NF
Lager (Gewolbekeller) 14,24 m2
Gesamt 14,24 m?

Gesamt-Nutzflache = 14,20 m2 (gerundet)

Nutzflache Carport = 16,40 m2 (gerundet)

Anmerkung:
Fur den Carport lagen keine Grundrisse zum Zeitpunkt der Wertermittlung vor. Die

Nutzfldche konnte daher lediglich grob Uberschlagig ermittelt werden.

Bruttogrundflache (BGF)

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

Somit umfasst die BGF im Gegensatz zur Geschossflache (GF) samtliche Geschosse
eines Gebdudes einschlieBlich nicht-als Vollgeschosse geltender Dachgeschosse
und der unterirdischen-Flachen ‘(Kellerrdume;: Tiefgaragen, etc.), jedoch ausge-
nommen von Grundflachen von nicht nutzbaren Dachflachen und von konstruktiv
bedingten Hohlrdaumen, zB.-in belifteten Dachern oder Uber abgehangten
Decken.

Wohn- und Geschéaftsgebaude:

Bruttogrundflache

Ebene BGF

EG 108,74 m?2

0G 108,74 m?2

DG 108,74 m?
326,23

Gesamt m?2

BGF = 326,00 m2 (gerundet)

BGF Carport = 18,00 m?

Reutlingen, den 05.04.2025
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Anmerkung:
FUr den Carport lagen keine Grundrisse zum Zeitpunkt der Wertermittlung vor. Die
Grundflache konnte daher lediglich grob Gberschlagig ermittelt werden.

7.4 Bruttorauminhalt (BRI)
Zur Wertermittlung nicht erforderlich.

Anmerkung:
Keine
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8 Ermittlung des Bodenwertes

8.1 Allgemeine Definitionen

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

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

Der Gutachterausschuss hat nach § 192 ff BauGB fur die" Ermittlung von Grund-
stickswerten den gesetzlichen Auftrag zur-Fihrung der-Kaufpreissammlung (§195
BauGB). In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses liegen verwendungs-
fahige Kaufpreise vergleichbarer bebauter Grundsticke 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 bebaute, baureife, erschlieBungsbeitragsfreie und
von sonstigen 6ffentlichen:Beitrdgen und nichtsteuerlichen Abgaben freie Grund-
stlcke.

8.2 Festlegung Bodenwert

GemaB-dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wurttemberg (BORIS-BW)
far die Zone, in:der das Wertermittlungsgrundstiick liegt, hat der Gutachteraus-
schuss (GAA) den Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag festgestellt und
beschlossen:.

Der Bodenrichtwert ist fir das Wertermittlungsgrundsttick, Flst. 9, Zwiefalter
StraBe 11 und FIst. 9/1, Zwiefalter Strae 11/1:

Bodenrichtwertzone Nr. 77561201, ,Ortsbereich”: 55,00 €/m2, baureifes Land,
erschlieBungsbeitragsfrei, gemischte Bauflache (auch Bauflache ohne nahere
Spezifizierung), ohne weitere Angaben zu WGFZ, Grundstickstiefe, Grundsticks-
flache etc., unbebaut und erschlossen, zum Stichtag 01.01.2023. Der Gemein-
samer Gutachterausschuss der Stadt 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 Abschlage an die tatsachliche
Situation des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§ 16 Abs. | InmoWertV):

Korrektur aufgrund der Preisentwicklung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt.. Eine Boden-
wertkorrektur vom 01.01.2023 bis zum 28.02.2025 ist nach<sachverstandigem
Ermessen nicht erkennbar, eine Korrektur ist nicht erforderlich.

Korrektur wegen der baulichen Ausnutzung
FUr das zu bewertende Objekt ist keine WGFZ-Umrechnung:-erforderlich.

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

Korrektur wegen Grundstiickszuschnitt
Keine Korrektur, da es sich um nahezu regelmafBige Grundstiicke handelt.

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

Korrektur wegen der Lage in der Bodenrichtwertzone
Das zu bewertende Objekt liegt im.stdostlichen Sektor in-dieser Bodenrichtwert-
zone.

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

Gutachten: Zwiefalter StraBe 11 und 11/1
72525 MUnsingen-Buttenhausen

Bauland: 55,00 €/m?2
festgelegt.
8.3 Berechnung Bodenwert

Zwiefalter StraBe 11 und 11/1

Bodenwert Bauland, Flst. Nr. 9: 55,00 €/m?

Bodenwert Bauland, Flst. Nr. 9/1: 55,00 €/m?

Flache-Bauland, Flst. Nr.9: 198 m2

Flache Bauland, FIst. Nr.9/1: 48 m2

Bodenwert Bauland Flst. Nr. 9: 10.890,00 €

Bodenwert Bauland Flst. Nr. 9/1: 2.640,00 €

Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande - €

Bodenwert Zwiefalter Stra8e 11 und 11/1 13.530,00 €
gerundet = 14.000,00 €

Reutlingen, den 05.04.2025
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9 Ermittlung des Sachwertes

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

9.1 Allgemeine Definitionen

a) Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

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

b) Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

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

¢) Marktanpassung (§ 39 ImmoWertV)

Zur BerUcksichtigung der-, Lage auf dem Grundsticksmarkt” gibt es keine bundes-
weit gultigen Marktanpassungsfaktoren; deshalb muss vor der Heranziehung ent-
sprechender Tabellenwerke nachdriicklich gewarnt werden.

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

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

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

Typ 1.31, freistehende Einfamilienhauser, Erd-, Obergeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss.voll ausgebe

Standardstufe: 2-4

Kosten der Bruttogrundflache: 1002,63 €/m2
Bezogene NHK/ BGF ermittelt: = 1.002,63 €/m?
Baupreisindex* (2010 = 100, Wohngebaude) X 1,84675
*Statistisches Bundesamt, 4/2024

Korrekturfaktor fir freistehende Einfamilienhduser X 1,00
Korrekturfaktor fur Grundrissart X 1,00
Bezogene NHK/BGF zum Wertermittlungsstichtag gerundet (inkl.-MwSt: und E = 1.851,60 €m’

a) Herstellungskosten

Einfamilienha 326,23 m? X 1.851,60 €/m? = 604.043,52 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 604.043,52 €
b) Wertminderung wegen Alters, linear

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

bereinigtes Baujahr: 1998

Restnutzungsdauer: 53 Jahre

Alter der baulichen Anlage: 27 Jahre

Alterswertminderungsfaktoi 34% aus 604.043,52 € = -203.864,69 €
Zeitwert der baulichen Anlage 400.178,83 €
AuBenanlagen, Zwiefalter StraBe-11/1 pauschal = 1.500,00 €
AuBenanlagen, Zwiefalter StraBe 11 pauschal = 1.000,00 €
Simon/Kleiber, Pauschale Ermittlung-des-Wertanteils von-AuBenanlagen nach-Erfahrungssatzen

Carport mit Terrasse 15.000,00 €
Stellplatz 0,00 €
Balkone/Terrassen 0,00 €
Wert der baulichen'und sonstigen Anlagen 417.678,83 €
Bodenwert = 13.530,00 €
vorlaufiger.Sachwert 431.208,83 €
¢) Marktanpassung 0,95 = 409.648,39 €
d) besondere objektspezifische Merkmale

Underrent . 0,00 €
Instandhaltungsstau . 0,00 €
Sachwert = 409.648,39 €

gerundet 410.000,00 €
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9.3 Erlauterungen Sachwert

Sachwertermittlung nach SW-RL und NHK2010

Standardstufd 1 2 3 4 5

Anteil Gewerk Typ 1 720 800 920 1.105 1.385

23% AulRenwande 23,0%

15% Dach 15%

11% Turen/Fenster 11,0%

11% Innenwénde | 5,5% 5,5%

11% Decken/Treppe 11,0%

5% Bdden 2,5% 2,5%

9% Sanitar 4,5% 4,5%

9% Heizung 9,0%

6% Sonstiges 6,0%

100% Summe 0,0% 9,0% 40,5% 50,5% 0%
Stufenanteile 0 72,00 372,60 558,025 0
NHK2010/BGF 1.002,63 [€/m?

Standardstufe: 2 (9,0 %), 3 (40,5 %), 4 (50,5 %)

In dieser Wertermittlung kommen Herstellkosten in-H6he von:1.002,63 €/m2 BGF
zum Ansatz. Diese Herstellungskosten wurden -anhand der obigen Schlisselung
nach SW-RL und aufgrund des Alters des Gebaudes ermittelt. Eine Plausibilisierung
der Gebadudekosten erfolgte Uber die BKI 2024.

Unter Berlcksichtigung des Baupreisindexes fur Wohngebdude des Statistischen
Bundesamtes in Hohe von 1,84675 (I\V..Q 2024: 166,3 Basisjahr 2010: 90,05) so-
wie den Korrekturfaktoren fur WohnungsgroBe. und Grundrissart 1,00, Korrektur-
faktoren fur freistehendes Wohnhaus mit Blroraum im EG 1,00, ergibt sich ein
Wert von: 1.002,63 €/m2 x 1,84675 x 1,000x 1,00 = 1.851,60 €/m?2 BGF, inkl.
MwSt. und BNK.

Die AuBenanlagen (Punkt 5.6) werden nach sachverstandigem Ermessen pauschal
mit 1.500,00 € fur Flst.-9/1, BV-Nr. 4, Ifd. Nr. 2, Zwiefalter StraBe 11/1, Carport
und 1.000-€ fur Flst:-9, BV-Nr. 4, Ifd. Nr. 3, Zwiefalter StraBe 11, Wohnhaus fest-
gelegt..Der groBe Carport. mit.Terrasse auf dem Dach, wird mit 7.500,00 € ange-
setzt.

Der. Sachwertfaktor wird vom gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt
Mdunsingen fur Wohnhauser im Bereich Minsingen bei einem vorlaufigen Sach-
wert von.ca. 425.000,00 €, mit 1,17 ausgewiesen. Aufgrund des Auswertungs-
zeitraumes 2019-2022, der aktuellen Rezessionsgefahr (Ukraine Krieg), der
momentanen Zinspolitik und der Lage in Buttenhausen ist mit einer ricklaufigen
Marktentwicklung zu rechnen, deren Auspragung derzeit nicht verlasslich prog-
nostiziert werden kann. Daher wird, nach Absprache mit Frau vom ge-
meinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Minsingen am 01.04.2025, in dieser
Wertermittlung ein Sachwertfaktor von 0,95 angesetzt.
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Der Sachwert des bebauten Grundstlcks, Flst. 9/1 und 9, 72525 Minsingen-
Buttenhausen, Zwiefalter StraBe 11/1 und 11, BV-Nr. 4, Ifd. Nr. 2 und 3 wurde
zum Wertermittlungsstichtag 28.02.2025 wie folgt ermittelt:

Gesamt

Bodenwert = 13.530,00 €
Sachwert = 409.648,39 €
Bodenwert gerundet = 14.000,00 €
Sachwert gerundet = 410.000,00 €

Der Sachwert des bebauten Grundstlcks, Flst. 9/1,-72525 Munsingen-Butten-
hausen, Zwiefalter StraBe 11/1, BV-Nr. 4, Ifd. Nr. 2, Carport mit Terrasse wurde
zum Wertermittlungsstichtag 28.02.2025 wie folgt ermittelt:

BV-Nr. 4, Ifd. Nr. 2, Zwiefalter StraBe 11/1, Carport

Bodenwert 2.640,00 €
Sachwert 17.640,00 €
Bodenwert 3.000,00 €
Sachwert gerundet = 17.000,00 €

Der Sachwert des bebauten-Grundstiicks, Flst. 9,:72525 Munsingen-Buttenhausen,
Zwiefalter StraBe 11, BV-Nr. 4, Ifd. Nr. 3, Wohnhaus wurde zum Wertermittlungs-
stichtag 28.02.2025 wie folgt ermittelt:

BV-Nr. 4, Ifd. Nr. 3, Zwiefalter StraBe 11, Wohnhaus

Bodenwert = 10.890,00 €
Sachwert = 392.383,39 €
Bodenwert gerundet = 11.000,00 €
Sachwert gerundet = 390.000,00 €
Anmerkung:
Keine
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10 Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird Uber § 6 ImmoWertV (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Fassung vom 14.07.2021) und § 194 BauGB definiert.

Definition des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr: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 ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu er-
zielen ware.

10.1 Ermittelte Werte

Gesamt
Bodenwert = 13.530,00 €
Sachwert = 409.648,39 €
Bodenwert gerundet = 14.000,00 €
Sachwert gerundet = 410.000,00 €
BV-Nr. 4, Ifd. Nr. 2, Zwiefalter StraBBe 11/1, Carport
Bodenwert 2.640,00 €
Sachwert 17.640,00 €
Bodenwert 3.000,00 €
Sachwert gerundet = 17.000,00 €
BV-Nr. 4, Ifd. Nr. 3, Zwiefalter StraBBe 11, Wohnhaus
Bodenwert = 10.890,00 €
Sachwert = 392.383,39 €
Bodenwert gerundet = 11.000,00 €
Sachwert gerundet = 390.000,00 €
Anmerkung:
Keine
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10.2 Gewichtung Verfahrensergebnisse

Das Ertragswertverfahren wird immer dann angewendet, wenn es sich um die Be-
wertung von ertragsorientierten Objekten handelt. Klassischer Anwendungsbereich
des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstlicke, Geschaftsgrundstticke und
gemischt genutzte Grundstlicke (siehe Kleiber-Simon-Weyers, 10. Auflage 2023,
S.221 fund vgl. 3.1.2 WertR).

Das Sachwertverfahren ist das Verfahren, welches angewandt wird,wenn es sich
um kein Renditeobjekt handelt, z. B. bei einem Wohnhaus mit Blroraum im EG
bzw. einer Doppelhaushalfte.

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 Marktanpassungszu- oder “abschlage zu korrigieren
sind. Der gemeinsame Gutachterausschuss der Stadt Minsingen flhrt eine detail-
lierte Kaufpreissammlung — jedoch mit zu-wenig Vergleichsobjekten gem. Aussage
von Frau vom 01.04.2025.

Unter Abwagung dieser Argumente wird zur Bestimmung des Verkehrswertes das
Sachwertverfahren angesetzt.

10.3 Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert/Marktwert(§ 194 BauGB) fur das Wohnhaus mit Bluroraum auf
dem Grundsttick:

Flursttick 9, Gebaude-und Freiflache, Wohnhaus mit Blroraum
in 72525 Munsingen-Buttenhausen, Zwiefalter StraBBe 11,

sowie Carport-auf dem Grundsttck:
Flurstiick 971, Gebaude- und Freiflache, Carport mit Terrasse

in 72525:Munsingen-Buttenhausen, Zwiefalter Strae 11/1,

wird zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag 28.02.2025 (§ 2 (1+5)
ImmoWertV) festgestellt mit

410.000,00 €

(vierhundertzehntausend Euro)
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Der Verkehrswert/Marktwert (§ 194 BauGB) fur den Carport auf dem GrundstUck:
Flurstiick 9/1, Gebaude- und Freiflache, BV-Nr. 4, Lfd. Nr. 2, Carport

in 72525 Minsingen-Buttenhausen, Zwiefalter StraBe 11/1, wird zum Wertermitt-
lungsstichtag und Qualitatsstichtag 28.02.2025 (§ 2 (145) ImmoWertV) festgestellt
mit

17.000,00 €

(siebzehntausend Euro)

Der Verkehrswert/Marktwert (§ 194 BauGB) fur das ' Wohnhaus-auf.dem Grund-
stlck:

Flurstiick 9, Gebaude- und Freiflache, BV-Nr. 4, Lfd. Nr. 3, \Wohnhaus

in 72525 Miunsingen-Buttenhausen, Zwiefalter Stra3e 11, wird zum Wertermitt-
lungsstichtag und Quialitatsstichtag 28.02.2025 (8.2 (1+5) ImmoWertV) festgestellt
mit

390.000,00 €

(dreihundertneunzigtausend-Euro)

Hinweis:

Grundsatzlich_ist esim Rahmen der Wertermittlung nicht moglich, 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 wiirde. Der Verkehrswert stellt
keinen punktgenauen Wert, sondern eine Spanne dar. Insofern sind Kaufpreise in
einer Bandbreite von +/- 5 bis 10% um den jeweils ausgewiesenen Verkehrswert in
jedem Fall'mit diesem konform und stttzen ihn.
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Ausgefertigt:

Reutlingen, den 05.04.2025

Das vorstehende Gutachten umfasst 40 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 persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.
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Michael Eberhard Wendler
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fiir-die Bewertung.von bebauten und unbebauten Grundstlcken, fir Mieten und Pachten

Anlagen:
1. Digitalfotoaufnahmen vom 28.02.2025

2. Lageplan 1:500 vom 26.08.2003
3. Grundrisse, Schnitt und Ansichten vom August 2003
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1. Digitalfotoaufnahmen vom 28.02.2025

Foto. 2:-Ansicht Stdost

Foto 3: EG: Gewolbekeller
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Foto 6: EG: WC
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Foto 12: OG: Bad
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2. Lageplan 1:500
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3. Grundrisse, Schnitte (Werkplane) und Ansichten
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