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Gemeinsamer Gutachterausschuss
bei der Stadt Pfullingen
fur die Ermittlung von Grundstiickswerten
Marktplatz 5, 72793 Pfullingen

Gutachten Nr. 15/2024
Fist. 12318, Gew. Sulzrain, 72793 Pfullingen
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Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Pfullingen
fir die Ermittiung von Grundstickswerten
Pfullingen, Eningen, Lichtenstein

Gutachten Nr. 15/2024

Vorbemerkungen:

Dicses Gutachten ist ein Merkehrswertqutachten [Marktwertgutachtgm Es erflllt

nicht den Zweck einer physikalisch-technischen Beurtellung der baulichen Anlagen
und rechtlicher Beurteilung der bau- und planungsrechtlichen Grundlagen. Das
Gutachten stellt eine Wertinformation dar. Bindungswirkung kann nur durch an-
dere vertragliche Abmachungen unter den Beteiligten erzeugt werden.

Rechtsvorschriften:

L

2.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vomn 03, Novem-
ber 2017 (BGBI. I S. 3634). '
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWerty) vom 14, Juli 2021; auf-
grund § 199 Abs. 1 des BauGB.in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 {BGBI. S. 3634).

. Gutachterausschussverordnung des Landes Baden- Wurttemberg vom 11. Deze-

mer1989, GBl. S 541 i. V. m. Verardnung der Landesregicrung zur Anderung
der Gutachterausschussverordnung vorn'7, Mai-2020 {GBI. S, 261 und 262).

Herangezogene Unterlagen.

Der Auftraggeber wurde gebeten, alle ihm zur Verfliigung stehenden Unterlagen
zur Einsicht herzugeben. Folgende Unterlagen wurden vargelegt oder vom Sach-
verstéandigen beschafft:

Grundbuch
Bauaktenauszlige
Mietspiege| 2022
Katasterauszug mit

Stadtkarte :
Baubeschreibung: Die Baubeschreibung erfolgt auf Grund &rtlicher
‘ Inaugenschelnnahme,

Bodenrichtwert: Der Bodenrichtwert wurde bei der zustandigen
Geschéftsstelle des Gemeinsamen Gutachteraus-
schusses far Grundstlckwerte erfragt,

Bauleitplanung: Die Festsetzungen der Bauleitplanung wurden bei
der Gemeinde Eningen erfragt.

Baulasten: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde bei
der Gemeinde Eningen erfragt.

MaBe: Die in diesem Gutachten aufgefihrten MaBe und

Berechnungen dienen nur der Findung des im Auf-
tragsthema genannten Zwecks der Wertermitt-
lung. Die MabBe und Berechnungen wurden auf
Grund der eingesehenen Unterlagen ermittelt. Un-
terschiede zu den tatsachlichen MaBen sind daher
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maéglich, Diese wirken sich aber nicht entschei-
dend auf das Ergebnis dieses Gutachtens aus.

- Behdrdengenehmigungen:  Es wird unterstellt, dass vorhandene Bauten in der
zum Besichtigungsstichtag und Bewertungsstich-
tag angetroffenen und aufgenommenen Art in
GréBe, Umfang baulicher Nutzung und Ausstat-
tung von den zustdndigen Behdrden genehmigl
worden sind. x

Tag der Wertermittlung: 18.03.2024
Wertermittlungsstichtag: 18.03.2024
Beslchtigungstag: 18.03.2024

Beschluss Im Gutachterausschuss: 20.,03.2024

Zweck der Wertermittlung: Zwangsversteigerung.
Akten ;éicl1en: 2 K57/22:0

Mitwirkende bei der Wertermittlunq; »

Vorsitzender: —Herr
Gutachter: 7)) 'Fraun |

N Herr
Bauverstandiger: o Herr
Gesch‘.‘-.iﬂ_:ss"‘fielle: | ) ¢ H'en
A@Eré‘thg}lgr: Amtsgericht Reutlingen

Vollstreckungsgericht
Gartenstr. 40
72764 Reutlingen

Dieses Gutachten umfasst Seite 1 - 8 und die auf Seite 8 aufgefUhrten Anlagen.
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Zu begutachtendes Grundstiick:

Markung Pfullingen
Grundbuch von Piullingen Blatt Nr, 9088, BV 1, Lfd. Nr. 1

Flst, Nr. 12318 Sulzrain, Landwirtschatsflache, 2.935 m?

Eintragungen In Abt, 11 des Grundbuchs:

Lfd, Nr, 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnot.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

- keine -

lung und Beqgriindun V »k'hr rtes:

Die Stadt Pfullingen mit 19.151 Einwohnern {30.06.2023) liegt ca. 4 km sidost-
lich von der Kreisstadt Reutlingen (ca. 117.000 Einwohner) entfernt. Die ver-
kehrliche Anbindung ist durch die B 312, und die L:380 gewghrleistet, Die Stadt
ist an das dffentliche Nahverkehrsnetz der Stadt Reutlingen und an den éffentli-
then Nahverkehrsverbund (Naldo Merkehrsyverbund Neckar-Alb-Donau GmbH)
angeschlossen. Die nachste Bushaltestelle fir den Nahverkehr befindet sich ca.
1.650 m vom Gebéude entfernt, Das zu bewertende Grundstiick liegt ca. 2.900
m vom Ortszentrum entfernt, .

Fiir den dortigen Bereich -existiert kem qualifizierter Bebauungsplan,

Das Grundstiick befindet sich im AuBenbereich und ist Uber unbefestigte Feld-
wege erschlossen, Flr dieses Grundstiick sind weder ein Abwasserbeitrag noch
ein ErschlieBungsbeitrag zu entrichten, da es sich um ein AuBenbereichsgrund-
stick handelt.

L. Bodenwert (Marktwert)

Der Badenwert des Grundstickes wurde anhand der Bodenrichtwertkarte der Ge-
meinde Pfullingen und anhand von Preisvergleichen ermittelt. Er entspricht dem
Wert, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) unter Bertcksichti-
gung der Beschaffenhelt und Lage des Grundstiickes - ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder persidnliche Verhaltnisse - zu erzielen ware.

Das Grundstiick ist voll erschlossen. Nach heutiger Rechlslage fallen kelne welte-
ren Erschlielungs-, Abwasser- und Wasserversorgungsbeitrdage mehr an.

\
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Objekibeschreibung:

Das Grundstiick verfiigt Gber einen alten Streuobstbaumbestand und ist in Rich-
tung Norden leicht geneigt. In sidlicher Richtung st das Flurstiick {iber einen ge-
schotterten Feldweg und in nordlicher Richtung Gber ginen grinen Planweg zu
erreichen.

Uber das Grundstiick verlauft eine Stromleitung.

Die Eigentumerin wurde per Einschreiben angeschrieben. Eine Reaktion ist nicht
erfolgt,

II1. Verkehrswert ,
Erlduterungen zum Ertragswertverfahren §5 27 - 30.ImmaoWerty

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 30 ImmoWertV geregelt. Ergan-
zend sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze (§8 6 bis 11 ImmoWertV) her-
anzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwen-
dung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr {marktiiblich) der Ertrag
fiir die Preishildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei Mietwohnhdusern und
Gewerbeimmobilien. - N N

Bel der Ermittlung des Ertragswerts Ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu
beachten. Dies gilt insbesondere fir die Modellparameter zur Ableitung des Lie-
genschaftszinssatzes.

Erlauterungen zum Sachwertverfahren -§§‘ 35 - 39 ImmoWertV

Das Sachwertverfahren Ist in den B& 35 bis 39 ImmoWertV geregelt, Erganzend
sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze (§§ 6 bis 11 ImmoWertV} heranzuzie-
hen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren kannin der Verkehrswertermittiung dann zur Anwendung
kommen, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert
_und nicht die Erzielung von Ertrégen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist, ins-
‘besondere bel selbstgenutzten Eln- und Zwelfamilienhdusern, Das Sachwertver-
fahren kann auch zur Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht kom-
men.

Nicht anzuwenden ist das Sachwertverfahren auf Wertermittlungsobjekte, die nicht
mehr wirtschaftiich nutzbar sind (§ 35 Abs, 1 ImmoWerty), z. B, auf abbruchreife
oder funktionslose bauliche Anlagen oder Teile von diesen. Wirtschaftlich nutzbar
sind nur solche baulichen und sonstigen Anlagen, die eine wirtschaftliche Resthut-
zungsdauer aufwelsen,
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Bei der Wertermittlung von Grundsticken mit verschiedenen Moglichkeiten ihrer
Entwicklung kann es insbesondere bei unsicherer Abschatzung der kinftigen Ent-
wicklung sinnvoll sein, auf der Grundlage der sich aus den verschiedenen mogli-
chen Nutzungsvarianten ergebenden Ausgangsdaten mehrere Varianten durchzu-
rechnen. Die so erhaltenen Verfahrensergebnisse sind zu wirdigen.

In der Regel ist der Verkehrswert aus der Altemative abzuleiten, die wegen ihrer
besonders varteilhaften wirtschaftlichen Ertragsfahigkeit im gewdhnlichen Ge-
schdftsverkehr zur Realisierung ansteht,

Dabei ist zu beachten, dass nur solche kinftigen Nutzungsvarianten bertcksich-
Ligt werden, die aus rechtlichen oder tatsdchlichen Griinden ahne spekulative
Elemente erwartet werden kdnnen, Weiterhin missen die Nutzungsmaglichkeiten
den gewdhnlichen Gepflegenheiten des Grundstiicksverkehrs beziiglich der Ver-
wertungsmoglichkeit des Objekts entsprechen. Personliche Nutzungsabsichten
des Erwerbers bleiben auffer Betracht,

Erlduterungen zum Vergleichswertverfahren §§ 24 - 26 Im‘moWertV

Die Ermittlung des Vergleichswertes und des Badenwertes ist in den §§ 24 bis 26
ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Verfahrensgrundsétz.e (B8
6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittiungs-
objektes zu ermitteln.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten
und unbebauten Grundstiicken |st; dass eine gusreichende Anzahl von geelgne-
ten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder
sonstige geeignete Daten fir eine statistische Ausweartung vorliegen.

Die Hinweise in dieser Richtlinie beziehen sich nurauf die Verwendung geeigne-
ter Kaufpreise bzw. geeigneter Verglelchsfaktoren und Bodenrichtwerte. Sie sind
bel Verwendung sonsclger geengneter Daten (Marktlndlkatoren) analog anzuwen-
den.

Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer
Wertermittiungsverfahren in'Betracht kommen.

Bei der Ermittlung des Vergleichswertes ist der Grundsatz der Modellkonformitat
zu beachten, Dies gilt sowohl fiir die bei der Anpassung von Kaufpreisen verwen-
deten Daten als auch fir die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Boden-
richtwerten.

Ableitung des Verkehrswertes

Kein Wertermittlungsverfahren fihrt unmittelbar zum Verkehrswert (Marktwert),
Der Verkehrswert ist die Fiktion des am Immobilienmarkt am wahrscheinlichsten
erzielbaren Kaufpreises der zu bewertenden Immaohilie. Die angewandten Be-
rechnungsverfahren {Vergleichswert-, Sachwert-, Ertragswertverfahren) sind
normierte Hilfsmittel der Verkehrswertermittiung, keine mathematischen Be-
weise,

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert sachkundig aus den Ergebnissen der
herangezogenen Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung Ihrer Aussagefahig-
keit und unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu ermit-
tein.
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Neben dem Ertrags- und Sachwertverfahren stelite der Gemeinsame Gutachter-
ausschuss ein Vergleichswertverfahren an, entschied sich wegen der wahrschein-
lichsten Nachfolgenutzung als Landwirtschaftsfliche {Baumwiese) aufgrund den
Gepfiogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig mithilfe des Ver-
gleichswertverfahrens zu ermitteln. Die Bewertung basierl aufl den Bodenrichte-
werten und den Verglelchsprelsen aus der Kaufpreissammlung.

Vorldufiger Vergleichswert:

Hauptgrundstick Flst, Nr, 12318

AuBenanlagen/ Landwirtschaftsflache 2.935 i‘nz
Wertansatz 100%
Bodenwert 5,00 €/m=
Vorlaufiger Vergleichswert 14.675,00 €
Marktanpassung 1,0
Marktangepasster vorldufiger Vergleichswert 14.675,00 €

(Der marktangepasste veraufige Vergleichswert-entsprich nach MaBgabe ¢es § 7 dem vorldufigen

Vergleichswert}

Abschlag Leitungsrecht =52 rod ) 2 el ™ 720,00 €

Bodenwert Gesamt ‘ 4 13.955,00 €
Vergleichswert {gerundet) \ 14.000,00 €

s

Landwirtschaftliche Grundstiicke (Baumiwiesen) werden Ublicherwelse 2u Kauf!
preisen gehgndjelt, die slch vorranglg-am Bodenwert orientieren.

Der festgestellte Verkehrswert entspricht mit dem Vergleichswertver-
fahren zum Wertermittlungsstichtag 18.03,2024 rund

14.000,00 €.



Zur Beurkundung:

Pfullingen, 20.03.2024

Vorsitzénder des /—3

Gemeinsamen Gutachterausschusses
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Aufgestellt:

Geschaftsstelle des
Gemeinsamen Gutachterausschusses
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Kurt Mollenkopf.h. D)

1.1: Wertermittlungsverfahren vom 20 03 2014

2.1: Lageplan {Auszug aus Geagraphischgm lnformatlonssyqtom)

2.2: Luftbild (Auszug aus Geographischem- Informationssystem)
2.3: Bodenrichtwert (Auszug aus Geographischem Jnformatnonssystem}

Thomas App |

Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3: FairNetz Leitungsplan ‘.i(rom

Anlage 4:  Erlauterungen und Hlnwelse zum Gutachten
Anlage 5:  Fotos der Bes;g@t{gung
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Anlage zum Gutachten Nr. 15/2024 Sicmay - 100,202
apbagetedler: Wrager o Reding e Baparheben: Watgrazhten
Gaterstras: 40 LAV Suravain e, 12318
72754 Reulingen #2293 Ffclingen
Gruixldaten Gabiuda | Grumdl und Boclen
| crundstochmarkel: . 2.835,00 m?
CUpklar SaEsneniner § 1 andmitscharsfacten Egentu‘mm ey [ RHHATHS IR
Gidhe \ﬁ:wemi ¢ 2,935,000 m?
Beodennchtaedt (URYS) : 5,00 €1
argepasste BRWh GFZ 1. 5,00 4m¢

rgesctrar ldwrae \; “ 5,00 €
acdeam 'muamnq, . \\1‘1 45,00 €

~ nlm@«@‘
B %&_45@:{;{ 0,00 m?
Fednyans ‘:Q}ﬁ‘-" - 0,00 €m?

J. LedturguiberiCheuny: FEOM0 6 & G’iiﬁ! Hiedand 2 0,0 m?
Besondaw Ansonankgen: Qe IS Eedrmane 2 pen ms 0,00 €172
%{ Ho-Gesant nnn e

\\ \p
P Wmt Gesamt:  13.055,00 ¢

dudunaert uhine HL-ERLn: 14555000
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Anlage 4

Erlduterungen und Hinweise zum Gutachten
FLURSTUCKE IM AUSSENBERELCH

Allgemeines

1.1

1.2

1.3

1.1

1.5

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechilich geschotzt. Eine Verwendung durt.ll On‘ue oder - ei-
nen anderen als den angegebenen Zweck bedarf der schriftiichen Zustin mung der Bewer-
tungsstelle. Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, soch im Wege der
Bezugnahme ohne Zustimmung des Gemeinsarmen Gu l:m.htuuussch.»sscs vervleﬂaltht
oder verdffertiicht werden. ¢

Haftung | Ausschliisse N

Samtliche Zahlemverte wurden nach besterm Wissen u'\d Gawlssen aufnrund von 2erech-
nungsmethoden, Ansilzen und Schaleungen aur derGwndlage von Erfahrungswerten
und Sachverstand crmiltell,

Eine Haftung fir Ansprache and Torderungen jesqucher ArL st au“ges/:hloesen eire
Rochtsbezichuny kann aus dieser Werlermittiing nicht entstenen.

Jegliche Art ven Untersuchungen urd Prutungen m techchhpr Hi n<|<-hr sind nicht Geger-
stand des Gulachlenaultrags,

Cine Haltung far nicht aagersd"ﬁl"nllch éTkPnnbare oﬂe«* Wrde.kte Mangel wird daher aus-
driicklich ausgeschlossen. \d .

Unter] ; ‘ .
Der Gemelnsame (-.utachtenauss(hlm un;emellt die Richtxgkelt und Vollstand gkeit cer

selner Geschaftsstelle (bergehanen Ume-’lagen Zusammenstal'ungen und Auskiinfte,
Sofern nicht anders erwdhnt, wurde vam Antragspeliec weder im Antrag noch bei der
Qrtshesichtigung auf Besonderheiten hingewiesen; noch sind solche der Geschiftsstelle
hezlehungswielse dem Gemeln..amen G chterausschass aus igener Anscthauung be-
kannt cder van dlesem aus der allgen‘elnen Umstanden zu vermuten.

Werterm n:tlqug.stlchtag X

Samtliche Erhebungen, Beschremungerrund Piane zum Gutachten bezichen sich aul den
Wertermttlungsstichtag, der im Cutadhtr.n angenebon sk,

Ein drtliches AufmaB oder anderweitige Mabkontrollen wurden im vorliegenden Gutachten
nicht nder nur te; Iweuse duret 1gcfuhrt

Ganayugke:t der Weﬂansatz& hzsa. der Werdermitlung
In der Wertermittlungspraxis ist es Gblick, sowchl die Zwischenergebrisse als auch den

(~Werkehrswert entsprechend der Genauigkeitsanforderung zu randen, Eventuelle Abwiel-
c‘\ungcn bei der Berechnung beruben aul der internen Rundung durch das <alcuiations-

N programem.

chtshellungcr zum Zustand des Grundslida werden mit der Genanigkelt getraffen, wia
sie M die Wertermittung und die jeweiligen Wertermittiungsverfahren von erkennbarer

. Bedzutung sind, Samtliche Wertansadtze und Parameter wurcen nach bestem Wissen und
‘Gowissen gemacht.



2. Grund und Boden

2.1

2.2

Bodenbeschaffenheic und Bavgrund
Boeden-, Tragfahigicaits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegen-
stanc. Das Erscheinungsbild des Geldndes l3sst auf normalen Baugrund scalleden. =0Or die
Vereehrsweartermittlung werden deshalb ungestérie Bauarunevemallnisse angenammen,
safern nicht ausdriicklich im Gutachten anderes erwdhnt ist,

Das Grundstuck befindet sich in enem erdoebengefabrdelen Gebiet, Fs wird untarstelt,
dass die bautechnischen, bauphysikalischen bezichungsweise baustatlschen Vorausset-
zurgen zur weitest gehenden Yormeicuny diesbesiyglicher Schéden hlerfur geschaffen
sind.

Alzlasten

Bei der Besichtigung waren nach Augenschein keing Hinwelse auf Isltlaﬁteq eﬂtén nbat So-
fern bei der Besichtigung keine Alllasten (zum Seispial Industrie- und artderer Mull,
Fremdablagerunagen, Yersickerargen 'm Exdreich, Kentaminationen dureh zers’orte oder
schadhafte unterirdische Leitungen oder Tanks, Verfilungen, Auﬂ*a}dungera,c arkennbar
waren, werden glbiastenreie {Boden-)Verhslinisse unterstallt. Daner sind eventuell anfal-
lende Folgekosten nicht crfaw; Altlasten sina dem Semelnqamen Gutachterausschuss
und der Geschaftsstelle nur bekannt, wenn sie lm Gurachten aubdmckllch erwdhnt wer-
den. Eine Untersuchunyg beziehungswelss Begutachnmg duu:h spezselle Sachverstandige
arfoigie nichl,

3. Rechtliche Aspekte 72

3.1

Qffentlich-rechtliche und pr lvat-mchtﬂche Bestlmmungen

Die Prifung auf Finhaltung 8ffentlich-rachtlicher Bestimmungen (clnsz.hl icBlich Genehmi-
qungen, Abnzhmen, Aufiagen u.a.) ist nicht Gegenstand des Gutachlens,

Rechte und Belastungan [p! ivat- und offentlich- rechtlich). sind im Verkehrswert nur be-
riicksichtigt, soweit sie dem Gemeinsamen Gutachtcraussx.nuss und seiner Geschaftsstelle
bekannt waren und im Catachten aquefuhr' sind, Es wwird devon ausgeganaen, dass das
7U newertende Grundstuck frei van nicht im Gru; 1dbux,h cingelragenen Recatan/Belastun-
gen Ist, die dessen wert beeirflussen konntt.h. ~

Bei der Wertermittiung wird daher davon ausgcgunuf.n dass kelne welteren werthesin-
fiussenden Gegebenheiten worhanden sird,

Auftragsgeh@ﬂ wird der \le'kehrswcrt des zu bewertendaen Ohjekts im miet-/lasterfreien
Zusrand\ermitbelt S
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Fist. 12318, Sulzrain




