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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Gutachten Nr.: 0645-012026
Ausfertigung: Pdf-Datei
Wertermittlungsstichtag: 03.02.2026
Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim

Geschaftszeichen: 1 K11/25

Verkehrswertgutachten

Uber den Verkehrswert des Grundstiickes

Grintenweg 12 in 89537 Giengen mit dem darauf befindlichen Einfamilienhaus.
Erdgeschol}, ausgebautes Dachgeschol3, Keller.

Wohnflache 180,97 m?
Nutzflache Keller = 173,34 m?, 2 Garagen = 44,35 m2.
Grundstlicksflache = 556 m2.

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 rund:

Verkehrswert: 437.000,-

Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler, Architekt. Von der IHK zu Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Schlof3stralRe 16a, 89431 Bachingen wolfgang.gaessler@web.de
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

1. Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes und Bewertungsergebnis

Geschaftszeichen: 1 K 11/25, Amtsgericht Heidenheim.
Grundstiick: Gruntenweg 12 in 89537 Giengen.
Gebdude- und Freiflache 556 m?
Bewertungsobjekt: Das Grundstlick mit dem darauf befindlichen 1-geschossigen

Einfamilienhaus. Erdgeschol3, ausgebautes Dachgeschol}, Keller.
Je eine Wohnung im Dachgeschof3 und Erdgeschof’ jedoch ohne
getrennten Zugang. Zusatzlicher Kellerraum unter der Gartenflache.

DachgeschoR: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur; eingehauste Loggia.
Wohnflache 65,35 m2.

ErdgeschoR: 3 Zimmer, Kuche, Bad, -Flur, WC, Treppenraum,
eingehauste Terrasse. Wohnflache 115,62 m2.

Wohnflache gesamt 180,97 ‘m?

Kellergeschol3: 6 Raume;:-Heizungsraum;>WC, Flur. Ein Teil des
Gartens ist unterkellert. Nutzflache 173,34 m?2.

Treppenraum DG und KG: Nutzflache 8,32 m2.
Uberdachte Terrasse: Nutzfliche 26,38 m2-1.Gartenhiitte.

Doppelgarage und Fertiggarage: Nutzflache 44,35 m?2.

Verfiigbarkeit: Von Miteigentimern-bewohnt.

Lage: Wohngebiet im Siden von Giengen.

Baujahr: Wohnhaus 1987. Doppelgarage 1993. Anbau im Kellergeschof3 2002.
Zustand: Gut brauchbarer. Zustand,-altersgemaf.

Wertermittlungsstichtag:: -03.02.2026.

In"Zusammenhang mit den nachfolgenden Ausfiihrungen ermittelt der Unterzeichner den
Verkehrswert flr das oben genannte Grundstick unter Beachtung der preisbeeinflussenden
Merkmale und in Hinblick auf die Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 auf rund:

Verkehrswert: 437.000,- €

Der Verkehrswert wurde aus dem Sachwert abgeleitet.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

2. Allgemeine Angaben

2.1 Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens, Bewertungsstichtag

Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim
Olgastralle 22
89518 Heidenheim

Eigentiimer: Beim Amtsgericht zu erfragen.

Verwendungszweck: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Wertermittlungs-

stichtag: 03.02.2026.

Tag der Orts-

besichtigung: 03.02.2026.

Umfang der

Besichtigung: Das Wohnhaus, die Garagen, der Gartenschuppen, der Garten, und das
nahere Umfeld.

Teilnehmer

am Ortstermin: 1) Die Miteigentimer.

2) Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
als unterzeichnender Sachverstandiger

2.2 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Feststellungen hinsichtlich-des Bauwerkes-und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bau-
physikalische oder chemische Untersuchungen am Bauwerk wurden nicht durchgefiihrt. Der Wert-
ermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafien und
angemessenen Erforschung des Sachverhaltes; vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden:sind.

Als Arbeitsgrundlagen wurden verwendet:

- Aktueller Grundbuchauszug vom-Amtsgericht Heidenheim vom 22.12.2025 ohne Abt. Ill.

Recherchen:

- Die Bauunterlagen wurden bermittelt vom Rathaus Giengen.

- Auskunft vom Rathaus Giengen zu Baulasten.

- . Auskunft vom Rathaus Giengen zu ErschlieRungsbeitragen.

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Heidenheim.

- Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschul® Heidenheim.
Weitere ausgewahlte Informationsquellen:

- Derzeit aktueller Grundstiicksmarktbericht des gemeinsamen Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Kreis Heidenheim 2025, Datenbasis 2023-2024.

- Internet- und Zeitungsrecherche Uber den lokalen Wohnungs- und Immobilienmarkt.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuch: Amtsgericht Schwéabisch Gmund, Grundbuch von Giengen an der Brenz,
Blatt 11241, Karte NO 1077.
Lfd. Nr. 1: Flurstick 319/10, Griintenweg 12.
Gebdude und Freiflache 556 m?

Quelle: Auszug aus der Flurkarte, Vermessungsamt Heidenheim
(farbige Hinterlegung-des Bewertungsgrundstiickes vom Verfasser).

Quelle: Auszug aus der Flurkarte, Vermessungsamt Heidenheim
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.2 Stadtebaurecht

Bauplanungsrechtliche Situation:
Darstellung im Flachennutzungsplan:
Wohnbauflache.

Bauleitplanung’:

Es gilt der einfache Bebauungsplan ,Bruckersberg® Bereich Mitte/West vom-07:11.1981.
Festsetzungen: Allgemeines Wohngebiet, 1 Vollgeschol3, GRZ = 0,4;;GFZ =10,5.
Dachneigung 28° bis 38°, Satteldach, Walmdach. Offene Bebauung, Baugrenzen sind festgesetzt.

Ausschnitt Bebauungsplan

Lageplan von 1987 (Pfeil Bewertungsobjekt)

1 GRZ = Grundflachenzahl = bebaute Flache / Grundstlcksflache;
GFZ = Geschol¥flachenzahl = Geschol¥flache / Grundstiicksflache.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Lageplan mit Eintragung der Doppelgarage und des Kellers_unter dem Garten (Pfeil
Bewertungsobjekt)

Bodenordnungsverfahren:
Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in-kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Weitere Satzungen'und Baugebote:
Keine Uber die ortsublichen Satzungen hinausgehenden Satzungen oder Baugebote.

Qualitiat § 5 ImmoWertV, Entwicklungszustand:
Baureifes'Land.
3.3 " 'Baulasten

Nach telefonischer Auskunft der Stadtverwaltung besteht keine Baulast.

3.4 ErschlieBungsbeitrag

Gemald-Anliegerbescheinigung vom Rathaus Heidenheim sind keine ErschlieBungsbeitrage
geschuldet.

3.5 Sonstige offentlich rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz:
Kein Denkmalschutz.

Wasserschutz:
Das Bewertungsobjekt liegt in der Wasserschutzzone |ll der Landeswasserversorgung.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.6 Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Belastungen?:
In Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Eintragungen:

Lfd. Nr.1: Eintragung zum Verfahren.

Vermietungssituation:
Das Objekt wird von zwei Miteigentiimern bewohnt.

2 Schuldverhaltnisse in Abteilung Ill des Grundbuchs werden bei der Ermittlung eines Verkehrswertes nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dal} ggf. bestehende Schulden bei Beleihung, Verkauf etc.
sachgerecht berlicksichtigt werden.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:

Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
4, Lage / tatsdachliche Eigenschaften / sonstige Beschaffenheit
4.1 Lage

411 Makrolage
Ort und Einwohnerzahl: Stadt Giengen, im Landkreis Heidenheim in Ost-Wirttemberg.

Regionale Lage: Giengen liegt ca. 30 km noérdlich von Ulm am Rande der Schwabischen
Alb, und hat ca. 20.000 Einwohner.

O

Quelle: Open Streetmap, (Lage des Bewertungsobjektes im roten Kreis)

Wirtschaft/Infrastruktur®: Weltbekannt ist.die seit 1880 bestehende Stofftierfirma Steiff, die am
Stammsitz in Giengen rund 400 Mitarbeiter beschaftigt. Die Entwick-
lungs- und Produktionsstatte fur Kihlgerate der BSH Hausgerate ist mit
etwa 2500 Mitarbeitern der grofite Arbeitgeber Giengens, gefolgt von der
1890 gegrundeten Feuerwehrgeratefabrik Ziegler mit rund 480
Mitarbeitern. Bis 2013 gab es mit der Armaturenfabrik AWG neben
Ziegler einen weiteren international tatigen Feuerwehrausstatter in der
Stadt. Ein weiteres traditionsreiches Unternehmen in Giengen sind die
Vereinigten Filzfabriken (VFG), welche bereits Mitte des 19. Jahr-
hunderts gegriindet wurden und den Ausgangsstoff fur die ersten
Produkte von Margarete Steiff lieferten. Seit 2002 gibt es den
Industriepark A 7, ein gemeinsames Projekt mit der Nachbarstadt
Herbrechtingen an der Bundesautobahn 7, der von den Logistikzentren
der Speditionen Kentner und Honold dominiert wird.

Schule/Bildung*: In Giengen an der Brenz gibt es ein Gymnasium (Margarete-Steiff-
Gymnasium), eine Realschule (Robert-Bosch-Realschule), eine
Forderschule (Jakob-Herbrandt-Schule), eine Grund- und Hauptschule
mit Werkrealschule (Buhlschule), sowie vier selbstandige Grundschulen.
Neben den Schulen befinden sich auch 9 Kindergarten verteilt in der
Kernstadt und 3 weitere in den Teilorten.

3 Quelle: Wikipedia
4 Quelle: Wikipedia
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.1.2 Mikrolage

Lagequalitat: Der Gruntenweg ist eine ruhige Wohnstrale im Stden von Giengen.
Einkaufsmaoglichkeiten, Arzte und Bildungseinrichtungen sind gut zu
erreichen.

VerkehrserschlieBung: Giengen ist Uber die Bundesautobahn A 7 an das Uberregionale
Stralennetz angebunden. Die Stadt liegt an der Brenzbahn (Aalen—
Heidenheim-UIm) und gehért dem Heidenheimer Tarifverbund an. Der
Bahnhof liegt 1 km entfernt.

Erholungsflachen: Landwirtschaftliche- und Waldflachen pragen die Umgebung. Naher-
holungsgebiete mit Sport- und Wandermdglichkeiten.

StraBenausbau: Die Fahrbahn des Griintenwegs ist asphaltiert, ein Gehweg ist nicht
vorhanden. Strallenbaume sind teilweise vorhanden.

Art der Bebauung und

Nutzung in der StraBe: Ein- und Zweifamilienhauser.

Himmelsrichtung: Der Zugang zum Gebaude erfolgt-von Norden. Der Zugang zum
Grundstuck erfolgt von Norden. Zusatzliche Garageneinfahrt tiber einen
Wendehammer von Westen: Schdne Aussicht auf die Landschaft,
Ortsrandlage.

Immissionen: Ruhige Lage.

4.2 Tatsachliche Eigenschaften; sonstige Beschaffenheit, Baubeschreibung
4.2.1 Grund und Boden

Ausgeiibte Nutzung: Wohnnutzung:
Zuschnitt: Der Grundstuckszuschnitt ist trapezformig.
Gelande: Das Terrain-auf dem Grundstuck ist eben. Ortsrandlage.

Grundstiicksgrofe: 556 m2.

Baugrund?: Fir die Gegend typisch, steiniger Lehm.
Bodenbelastung: Kein Verdacht auf Bodenbelastung. Eine Altlastenabfrage wurde
durchgefuhrt.

4.2.2 . Technische Beschreibung, Vorbemerkung

Die hachstehende Beschreibung des Gebaudes dient lediglich der Verkehrswertermittiung und
stellt (anders als bei einem-Bauschadensgutachten) keine abschlieRende Mangelauflistung dar.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht, oder schwer zuganglicher
Bauteile:sind nicht erfolgt. Der Unterzeichner Gbernimmt keine Haftung wegen des Vorhandenseins
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind. Die Besichtigung erfolgte auf der
Grundlage der Inaugenscheinnahme, der Auswertung der in den Anlagen aufgefiihrten Unterlagen,
eingeholter Informationen und sachverstandiger Annahmen. Uber Mangel, die in eingebautem
Zustand nicht sichtbar waren, kénnen keine Aussagen erfolgen. Die Funktion der Elektro-, Luf-
tungs-, Be- und Entwasserungs- sowie Heizungsanlagen wurde nicht Gberprift. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

5 Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Immissionen feststellbar. Aufgrund der strengen Vorschriften
im Rahmen des Bodenschutzgesetzes muf} bei Kenntnis von Altlasten eine Wertminderung beriicksichtigt
werden. Bodenproben liegen nicht vor. Fir nicht durchgefiihrte Untersuchungen wird keine Haftung
Ubernommen. Eine lagelibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darliber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.
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4.2.3 Grundrisse, Schnitt
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Grundri3 Dachgeschol3. Der Balkon bzw. die Loggia wurde nachtraglich eingehaust.
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Objekt: Einfamilienhaus

Gruntenweg 12 in 89537 Giengen

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:

Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
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Objekt: Einfamilienhaus
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.2.4 Baubeschreibung / Zweckbestimmung

Tabelle 1: Flachenkennzahlen

Bruttogrundflache Kategorie a / b, allseits umschlossen / nicht
vollstdndig umschlossen und Uberdeckt
m m Faktor m?
Dachgeschol 6,550 8,970 1,000
7,200 5,840 1,000 100,80
Erdgeschol} 10,810 14,810 1,000 160,10
Kellergeschol} 10,750 14,750 1,000
6,470 1,375 -1,000 149,67
Wohnhaus 410,57
Keller unter Gartenfldche 11,540 6,470 1,000 74,66
Fertiggarage 5,910 2,980 1,000 17,61
Doppelgarage 5,900 5,900 1,000 34,81
Garagen 52,42
Gartenhiitte 4,370 3,700 1,000 16,17
Bebaute Flache 212,52 m?
Gescholflache 212,52 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus unterkellert 410,57 m?
Bruttogrundflache zusatzlicher Keller unter dem Garten 74,66 m?
Bruttogrundflache Garagen 52,42 m?
Grundstlicksflache 556,00 m?
Grundflachenzahl (GRZ) 0,38
Geschol¥flachenzahl (GFZ) 0,38
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Tabelle 2: Wohnfldche® / Nutzfliche

Flache in m? Faktor Flache
Wohnzimmer 23,900 1,000
4,500 0,500 26,15 m?
Kiche 3,160 1,000
3,330 0,500 4,83 m?
Bad 2,710 1,000
3,380 0,500 4,40 m?
Kind 7,620 1,000
4,820 0,500 10,03 m?
Schlafzimmer 12,060 1,000
6,450 0,500 15,29 m?
Flur 2,090 0,970 2,03 m?
Balkon bzw. Loggia eingehaust 5,240 0,500 2,62 m?
Nutzflache DachgeschoR 65,35 m?
Breite Lange Faktor Flache
Wohnzimmer 6,170 4,950 0,970
0,300 2,450 0,980
0,450 0,400 -0,970
3,480 4,850 0,970 46,54 m?
Flur 1,150 5,115 0,970 571 m?
Bad 2,500 4,850 0,970 11,76 m?
Schlafen 3,750 4,850 0,970 17,64 m?
Kind 3,360 3,500 0,970 11,41 m?
Kiche 3,050 3,500 0,970
0,450 0,400 -0,970 10,18 m?
Treppenraum 6,460 0,970 6,27 m?
wWC 1,280 1,500 0,970 1,86 m?
Terrasse eingehaust 2,830 6,000 0,250 4,25 m?
Wohnflache Erdgeschof 115,62 m?
Gesamte Wohnflache 180,97 m?

6 Putzabzug 3%, bei zusammengesetzten Flachen 2%. Balkon bzw. eingehauste Loggia wird zu 50%, die
Terrasse wird zu 25% angerechnet. Die Wohnflache unter Dachschragen mit lichter Hohe zwischen 1m und
2m wird zur Halfte angerechnet.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
Breite Lange Faktor Flache
AR 1 6,020 4,950 0,970
0,450 0,400 -0,970 28,73 m?
AR 2 3,605 4,975 0,970 17,40 m?
AR 3 3,875 4,975 0,970 18,70 m?
Kellerraum 2,625 4,850 0,970 12,35 m?
Waschkuche 3,400 3,625 0,970 11,96 m?
Heizungsraum 3,625 3,175 0,970 11,96 m?
wC 2,340 1,500 0,970 3,40 m?
Flur 1,150 5,115 0,970 571 m?
Kellerraum unter Garten 5,970 11,040 0,970 63,93 m?
Nutzflache Kellergeschol 173,34 m?
Treppenhaus Dachgeschof} 1,530 1,000
1,610 0,500 2,34 m?
(22 Wohnung gerechnet) o480 Q80 627 m
Treppenhaus Kellergeschof} 1,700 3,625 0,970 5,98 m?
Nutzfliche Treppenhaus 14,59 m?
Terrasse liberdacht 3,400 8,000 0,250 6,80 m?
Breite Lange Faktor Flache
Garage 5,790 2,860 0,970 16,06 m?
Garage 5,400 5,400 0,970 28,29 m?
Nutzflache Garagen 44,35 m?

Bautyp

Alter

Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Baualter:

Restnutzungsdauer:

Rohbau
Keller:

AuBenwande:

1 - geschossiges Wohnhaus, mit Erdgeschol3, ausgebautem
Dachgeschol, unterkellert. Zusatzlich wurde nachtraglich ein Teil des
Gartens unterkellert. Konventionelle Bauweise mit Sichtmauerwerk.
1.Fertiggarage und 1 Doppelgarage.

Wohnhaus 1987. Doppelgarage 1993. Anbau im Untergeschof3 2002.
80 Jahre.
39 Jahre.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt bei einem
Modernisierungsgrad von 0,5 Punkten 41 Jahre (Siehe Berechnung
Seite 19).

Fundament Streifenfundamente Beton. Aultenwande Mauerwerk 30cm.

Sichtmauerwerk zweischalig, Gesamtstarke 45cm. Tragende Schicht als
Hohlblockstein mit Betonfiillung. Innenseitig Rigipsplatten anstatt Putz.
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Objekt: Einfamilienhaus
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Innenwénde:
Decken:

Treppen:

Dach:

Dachbekleidung:

Loggia:

Fenster:

Hauseingang:

Terrasse:

Garagen:

Haustechnik

Mauerwerk.
Stahlbetondecken mit schwimmendem Estrich.

Betontreppe mit Stahlgeldnder vom Dachgescholl zum Keller.
Treppenstufen Terrazzoplatten.
Kelleraulientreppe Betontreppe mit Granitstufen.

Pfettendach, gedammt. Mineralwolleddmmung raumseitig kaschiert.
Betondachziegel anthrazit.
Loggia eingehaust mit Alufensterelement.

Holzfenster.
Dachflachenfenster in der Dachebene.

Holztlr mit verglastem Seitenteil.

Die urspriingliche Terrasse ist:mit-einer'Bristung-begrenzt, und mit
einem Alu-Glas Konstruktion eingehaust. Eine-weitere Terrasse ist mit
einer Holz-Glas Konstruktion tberdeckt.

1 Fertiggarage von 1987.
1 Doppelgarage von 1993, Mauerwerk; Satteldach.
Schwingtor elektrisch. mit Fernsteuerung.

Versorgungsanschliisse/

Abwasserbeseitigung:

Heizung/Warmwasser:

Telekommunikation:

Ausbau
FuBbodden:

Innenwénde:

Tiiren:

Decken:

Elektroausstattung:

Brandschutz:

Badezimmer:

Zubehor:

Elektrischer Strom, Gas, Telefon, Wasser unterirdisch aus offentlicher
Versorgung:.

Gas-Zentralheizung fur die.Heizung. Heizkessel von 2011.
Flachheizkdrper im Dachgeschofd und Keller, FuBbodenheizung im
Erdgeschof.

Warmwasser Uber elektrischen Boiler im Keller. Boiler in Bad und
Kuche:

Boiler 120 Liter im-Dachgeschol? im Bad.

Kachelofen im Wohnzimmer.

Fernsehen Satellit.

Dachgeschol: Teppichboden in den Zimmern. Fliesen in Kiche, Bad,
Loggia.

ErdgeschoR: Fliesen mit FuRbodenheizung.

Keller: Fliesen.

Garagen: Estrich, Beton.

Terrasse: Fliesen an Terrassenflache am Haus. Erweiterte Terrasse mit
Betonplatten.

Putz gestrichen oder tapeziert. Riemchen und Fachwerkapplikationen im

Treppenraum.
Teilweise Gipskartonwande im Dachgeschol}.

Réhrenspantiren mit Umfassungszargen.

Uberwiegend Holz-Unterdecken. Dachschrage mit Holzverkleidung.
Baujahresgemaler Standard.

Baujahresgemaler Standard.

1 Bad im Dachgeschol}, 1 Bad und WC im Erdgeschol3, raumhoch
gefliest. 1 Dusche und 1 WC im Keller.

Einbauklchen ohne Restwert.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Energieausweis Kein Energieausweis vorhanden.

AuBenanlagen

Grundstiick: Uberwiegend eben.

Bewuchs: Rasen, Bische. Der Garten ist zum Teil unterkellert, damit sind
tiefwurzelnde Pflanzen an dieser Stelle nicht mdglich.

Einfriedung: Stabdrahtzaun.

Bodenbelag: Betonpflaster, Betonsteine, Betonstufen, Waschbetonplatten.

Zubehor Gartenhiitte: Blockhitte 3,50m x 4,50m. Restwert 1.500 €. Die Gartenhutte ist nicht
im Verkehrswert beriicksichtigt.

Restnutzungsdauer: Berechnung nach Anlage 4 Sachwertrichtlinie

Tabelle 3: Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Modell Fir Abdaitiing des wirtschaftiichen Restnulrungsdaiser e Wobhngebiude ™
wnber Barbekaichiigung won Modermisie nanpen

[z Modell diert der Omerttienung zur Berlicksichtigung von Modemssienongsmainahmen, Es ersetnt nicht dis erfor-
dediche seceemtEudige Windigung des Enesifails.

1 Punkistabolie zur Ermittleng des ModerniSlerungsgrades

Frs e Suenimes der Punkos 1 dig jeeesls s Besseriungsstichibsg oder hueg ooy durchgpeiihien MaBresfmen ergilsd
wigh der Modesm glerurgagrad. ( (

Liegen dis Mafinahmen weiter zunick;-isteupnifen, ob nightein geringerer als der maomals Tabelerwert anoussetzen
ist. Sodem nicht modomisierie Baygloments nooh-zeltgemdlon Ansprichen gerdgen, sind enisprechende Punkto
vengebsn.

Mpdemiseningeelsmenin | e, Puris
Dachemeucrung msusie Verbesssrung der WiarmesdSmmung 4 (
Modernisierung der Fenster Drid Aullertiinen N/; 2 0
Modernisienung der Lefungssystame (Sipm, ias, Wasser, Alwisser] 2 0
Modarmisianng dar Hezungsankags z 0,5
VARG e AlRerraing 4+ 0
RGeS Won Backem 2 0
Mockenisiene des Infeneshous, 2 B Dockin, Fullbiden, Treppen 2 0
Wipenlliche Verbemasng der Grundesagensidiong 2 0

Entapdechand der jawelds amitetan. Gassmipunkizand 51 der Modarnmiaiarunpagrad sachyarstiingg zu ermilzain,
Hiesfie gibl i Inliends Tabeda Anhalispunkia
B T ko i

fs 1 Punit Nkt modkETiksian 0,5 Punkte |

4 Pripkte = kaeing Mochemisieningen m Rabemen der kstandraihng
B/Punkis = mittiarer Mockemisianmgagrad

13 Purkie = Gbsrwiegers mademiion

= 18 Punkts - urrdamsend modemsiert
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:

Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

21 Maditiziarte Rastnutzungsdauer bai ainer (iblichen Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahran

Macamizizungaoaxd
=1 Mkl 1 Tunks | 0 Purials | 13 Por kilw | =15 Prele
Groyadeahss mod s Haztrotzangedoer

a 4] 0 a0 ab Gl

a ] 75 5 75 75

4] 7Q 0 0 70 )

13 Gl B &b i (]

bt Il i il il (1]

e/l o | L b i} [

30 ol L0 53 a8 64

35 435 45 49 56 63

| 40 II 43 | 11 A6 53 62
45 35 37 13 52 61

2 2 33 43 S0 62

55 25 a0 36 40 33

3 21 7 7 a7 58

G5 17 25 a6 <8 a7

I 13 23 24 <5 o/

g 13 g2 33 Z4 o
CLen | 7 ] 21 o (02 23 i

Mit den in der Vergangenheit durchgefiihrten geringen Modernisierungen (Warmeerzeuger) mit
dem ermittelten Modernisierungsgrad von 0,5 Punkten betrdgt.bei einem Baualter von 39 Jahren

die wirtschaftliche Restnutzungsdauer interpoliert 41 Jahre.

Bau- und Unterhaltungszustand

Tabelle 4: Bauméngel/Schéden

Feuchteschaden an Dachflachenfenstern 4.000 €
Schadhaftes.Dachflachenfenster im Bad Dachgeschol} '
Abflul im:Bad DachgeschoR ist nicht mehr funktionsfahig, 8.000 €
das betrifft WC und Waschbecken. :
Schaden an Fliesen der Stufen.an der Terrasse 3.000 €
Terrasse und:-Zwischenraume verbaut. Kosten fir den Rickbau 3.000 €
teilweise Feuchteschaden an der KellerauBenwand mit Ausblihungen. Vor
allemim AR 1 und AR 2. Im AR 2 ist die Atemluft sehr schlecht. Unter der 10.000 €
Holzverkleidung an Wand und Decke ist mit starkem Schimmel zu rechnen
Mangelnde Beliiftung in dem Kellerraum unterhalb des Gartens 4.000 €
Summe 32.000 €
GrundriBlésung: Zweckmafiger Grundriy mit 2 Wohnungen, jedoch ohne getrennten

Zugang. Wirtschaftliche Raumaufteilung.

Der Keller wurde durch einen ungewdhnlich grol3en Lagerraum
unterhalb des Gartens erweitert. Dieser Lagerraum ist durch den
Kellerraum AR 3 zuganglich. Ein Fenster orientiert zum Raum AR 2.
Kein Kellerschacht etc. fur diesen Lagerraum vorhanden.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:

Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
Lichte Hohen: Dachgeschof: 2,49 m und Dachschragen. Drempel 1,11 m und 0,80 m,

im Wohnzimmer 1,47m.

ErdgeschoR: 2,46 m.

Keller: 2,23 m, bei Holzunterdecken 2,10m. Lichte Héhe im Kellerraum

unter dem Garten 2,24. Eine Stufe héher als der Gbrige Keller.
Modernisierungen
(Jahr, MaBnahmen): - 2011 Heizkessel.

- Alufenster an der Loggia ca. 2000.

- Erweiterung des Kellers 2002.

Zustand: Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem dem Alter
entsprechenden, gut brauchbaren Zustand: Es besteht teilweise
Instandhaltungsstau. Das Gebaude entspricht baujahresbedingt nicht
den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz.
Die Uberdachung zwischen Haus und Fertiggarage, sowie die
Einhausung der Terrasse, sollten.aus nutzungstechnischen Griinden
uberlegt werden. Im Hinblick auf die weitreichende Bebauung und
Uberdachung, sowie die Unterkellerung eines Gartenbereichs ist die
Gartennutzung eher eingeschrankt.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5. Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Allgemeines, Wertdefinition, Grundsatze der Wertermittlung, Verfahrenswahl mit
Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach §194 BauGB ein marktgerechter Preis, der
Verkehrswert.

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.” Um einen moéglichst marktgerechten Wert-zu ermitteln,
missen geeignete Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. Die’'Wahl des richtigen
Verfahrens orientiert sich an den Uberlegungen und Motiven eines fiktiven Kaufers oder Verkaufers
eines Grundstucks.

Bodenwertermittlung (§§ 16 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Wenn Vergleichskauf-
preise nicht in genligender Anzahl und Qualitat vorliegen wird der Bodenwert mittels eines
Bodenrichtwertes? ermittelt. Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrund-
stlicke vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks ab, so ist:dies durch Zu- und Abschlage zu
bertcksichtigen.

Fiir das zu bewertende Grundstiick liegt ein Bodenrichtwert fiir unbebaute. und unbelastete Grund-
stiicke vor.

Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)

Existiert eine ausreichende Anzahltatsachlicher Verkaufspreise oder ein Vergleichsfaktor® fir
vergleichbare Objekte, so kann firjede Objektart ein Vergleichswertverfahren durchgefiihrt
werden.

Es wurde eine Kaufpreisabfrage beim értlichen Gutachterausschull vorgenommen. Der
Vergleichswert wird zur Stiitzung des Verkehrswertes verwendet.

Sachwertverfahren (§§:21'und 23 ImmoWertV)

Mit dem Sachwertverfahren werden-solche Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen; sondern zur-renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
werden.

Wohnhé&user.in dieser Lage-und mit diesem Ausstattungsstandard werden (iberwiegend vom
Eigentiimer selbst genutzt. Marktdaten liegen vor. Der Sachwert wird zur Ermittlung des
Verkehrswertes verwendet.

Ertragswertverfahren (§§ 17 bis'20 ImmoWertV)

Mit-dem Ertragswertverfahren werden solche Grundstiicke bewertet, die Ublicherweise zur
Erzielung von-Renditen und weniger zur Eigennutzung verwendet werden.

Wohnhé&user in dieser Lage und mit diesem Ausstattungsstandard werden (iberwiegend vom
Eigentiimer selbst genutzt und eher selten vermietet. Der Ertragswert wird nicht ermittelt.

7 Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fiir ahnlich genutzte Grundstticke in einer
abgegrenzten Zone
8 Zumeist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fiir eine bestimmte Objektart
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.2. Bodenwertermittiung des Grundstiickes

Tabelle 5: Bodenwertermittiung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Grundstiicksflache 556 m?
Beitrage Abgaben frei frei
Bodenrichtwert 01.01.2025 erschlielBungsbeitragsfrei 190,00 € /m?
Bodenwert 105.640,00 €
Bodenwert gerundet 106.000,00 €

5.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittiung
Grundstiicksflache: Die angesetzte Flache wurde dem Grundbuch entnommen.

Grundstiicksqualitat: Gemal den bauplanungs- und-bauordnungsrechtlichen Gegebenheiten ist
das Flurstick als baureifes Grundstiick einzustufen.

Beitrags- und

Abgabenzustand: Das Grundstuck ist beitrags- und abgabenfrei.
Grundstiickskenn-
zahlen: GRZ=0,38; GFZ =0,38.

Der Bodenrichtwert fiir'die Bodenrichtwertzone liegt-nach Auskunft des Gutachterausschusses am
01.01.2025 bei 190 €/m?.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.3 Sachwertermittiung
Tabelle 6: Sachwertermittiung

Bruttogrundflache Wohnhaus unterkellert 410,57 m?
Bruttogrundflache Fertiggarage 17,61 m?
Bruttogrundflache Doppelgarage massiv 34,81 m?
Bruttogrundflache zusatzlicher Keller unter dem Garten 74,66 m?
Objektbezogene Normalherstellungskosten 2010 Preisindex zum Stichtag
Wohnhaus unterkellert 776,00 €/m2.190,6% 1.479,06 €/m?
Garage Fertiggarage 245,00 €/m*:190,6% 466,97 €/m?
Doppelgarage massiv 485,00 :€/m?",190,6% 924,41 €/m?
Herstellungskosten mit Baunebenkosten
(Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten)
Wohnhaus unterkellert
410,57 m*  x 1:479,06 €/m? = 607.257,66 €

Garagen

17,61 m?  x 466,97 €/m? + 8.223,34 €

34,81 m?--x 924,41 €/m? + 32.178,71 €
ngétzlich_es Bauteil Keller unter dem Garten + 000 €
(siehe Erlauterungen S. 26) ’
Summe der Herstellungskosten =  647.659,71 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 41 Jahre
Alterswertminderung linear 48,75% - 315.734,11 €
Gebaudewert (Zeitwert) = 331.925,60 €
Zeitwert der AuBenanlagen 4% vom Gebaudewert + 13.277,02 €
Zeitwert der Gebaude und der AuBenanlagen = 345.202,62 €
Bodenwert + 106.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert (ohne Marktanpassung) = 451.202,62 €
Marktanpassung § 8 Abs.2 Nr.1 ImmoWertV
Sachwertfaktor des Gutachterausschusses 104,0% + 18.048,10 €
Vorlaufiger Sachwert =  469.250,72 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs.2 Nr.2 und Abs.3 ImmoWertV)
Instandhaltungsstau Siehe Seite 20 - 32.000,00 €
Sachwert = 437.250,72 €
Sachwert gerundet = 437.000,00 €

Ergebnis: Sachwert = 437.000,-
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Objekt: Einfamilienhaus
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen

Verfasser:

Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.3.1

Erldauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertermittlung

Tabelle 7: Ermittlung der Standardstufe
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Bérechnung der Standardstufe Uber die Standardstufen der einzelnen Bauteile multipliziert mit den
Wagungsanteilen:

2,0%(0,15+0,11+0,09) + 2,5* (0,23 + 0,11 +0,05) + 3,0 * (0,11 + 0,09 + 0,06) = 2,455.

Ergebnis: Standardstufe =

2,46
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Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Objekt: Einfamilienhaus
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) 2010
Die Normalherstellungskosten sind der Sachwertrichtlinie des Bundesbauministeriums entnommen
(inklusive Mehrwertsteuer 19%).

Tabelle 8a: Normalherstellungskosten pro m? Bruttogrundfldche, Typ 1.01, freistehendes
Einfamilienhaus, ErdgeschoB, ausgebautes DachgeschoB, Keller

|
h

Keb-, Ercemechoss | Dadgeatton vl srpesad é Dedgmadom i ampdal 5 Recssad o3 Beh grosges Dot

‘i |
Suscatiils ! 2| 8- 4|-5 AR AREAEEEEE
frestehence Blanienhdoee® | 101 | 633 |25 s fioos{1ie0 10e | 58 '{6 25 [ 34 J1CS0 103 TG | TES | 920 |1065 1340
Doppd. v Asbenmchinsar | 201 | 65 | 68 | 766 | 345 |11 220 | 515 670 | 8k | 130 | @5 4N Wb | 1% | 845 |10 1275
Rarsemiishassy ; 3N |50 6 TS5 | 385 (1106 L2 | 4@ ?F15 T | @I 0 B0 | 500 | 95 | 850 1193

Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle entnommen gemafd Standardstufe (hier
2,46). Der interpolierte Wert aus der Tabelle betragt 776,00 €/m?>.
(835-725) * 0,46 + 725 = 50,60 + 725 = 775,60 €/m?-gerundet 776 €/m>.

Tabelle 8b: Normalherstellungskosten pro-m? Bruttogrundfléiche, Typ 14.1, Garagen

14 Goragen™
Etandandshis
R A, o 5
141 | Eresgaragenfehriachgaragen® | 25 | [ 4as | 780
143 |Hochgaragen 430 B 780
14.2 | Tizfgaragen = il 15 a5
Tl |MUEfE e arspen 550 B350 B10
* pinechiatich Bamebenkoston n Hisa, von ehbindingr LN 12 %
Gobudirdior Lo L 15 H
[0 T ] Td4 Tl %
M Smwdardctule & Ford giapanen
Erasadongaiu ke & Condpen i M s vliaraeea;
Ewrntaresdube S ertnadohs Caragen i Bassd bourssss: il estratiren Ao forongee we Tegpekcech, Gelandach, Bocantstion, Flaaee: of,
Viiezam, Alrsstaenr uned Fhosang

Der Wert aus der Tabelle betragt 245,00 €/m?. Fertiggarage Standardstufe 3.
Der Wert aus der Tabelle betragt 485,00 €/m?. Garage in Massivbauweise Standardstufe 4.

Der zusatzliche 'unterkellerte Bereich unterhalb der Garten- bzw. Terrassenflache wird nicht
wertmalig erfallt. Nach Ansicht des Gutachters stellt dieser zusatzliche Raum keinen
Wertzuwachs dar. Der Raum ist nicht unmittelbar erreichbar, und méglicherweise
brandschutztechnisch in Hinblick auf Fluchtwege problematisch. Ein Fenster orientiert zum
Kellerraum AR 2, der Raum hat keinen Kellerschacht fir Beliiftung oder Belichtung. Durch die
Unterbauung des Gartens ist auch die gartnerische Nutzung z.B. fir Baume eingeschrankt.
Insofern wiegt die mdgliche zusatzliche Nutzung die Nachteile in der Gartennutzung in etwa auf.
Auch die zusatzlichen Uberdachungen stellen nach Meinung des Gutachters keinen Wertzuwachs
dar, und werden daher nicht im Sachwert abgebildet.

Baupreisindex

Der Baupreisindex bezeichnet die Veranderung der Baupreise bezogen auf die in den NHK ange-
gebenen Werte vom Jahr 2010. Es wurde der Baupreisindex Neubau (konventionelle Bauart) von
Einfamiliengebdauden vom November 2025, herausgegeben vom statistischen Bundesamt,
verwendet. Der Wert fir November 2025 ist 190,6% bezogen auf das Jahr 2010.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten entsprechen der Kostengruppe 700 nach DIN 276, und liegen fur diesen
Haustyp bei 17%. Sie sind in den Normalherstellungskosten enthalten.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Restnutzungsdauer und Alterswertminderung
Das Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag betragt 39 Jahre. Bei einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren ergibt sich bei 0,5 Modernisierungspunkten eine Restnutzungsdauer von 41 Jahren.

AuBenanlagen
Die Aulienanlagen werden mit 4% vom Gebaudewert beriicksichtigt. Das beinhaltet die
oberirdischen und unterirdischen Einrichtungen.

Marktanpassung

.Der zur Ermittlung des Verkehrswerts benétigte Sachwert kann weitgehend. auf rechnerischem
Weg ermittelt werden. Verkehrswerte kdnnen nicht schematisch errechnet; sondern nur.
marktorientiert geschatzt werden. Das Marktverhalten flief3t hier Gber die-Anpassung-des
Sachwerts an den Verkehrswert aus einer Reihe von zeithahen Grundstlicksverkaufen ein.

Mit diesem Faktor kann nun bei der Gutachtenerstellung der berechnete Sachwert an das
Preisgeflige des ortlichen Grundstiicksmarktes angepafit werden“®. Es werden die Sachwert-
Marktanpassungsfaktoren des Kreises Heidenheim aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025 mit
der Datenbasis 2023/2024 verwendet. Anhand des ermittelten vorldufigen-Sachwertes (ohne
Marktanpassung) wird der Marktanpassungsfaktor in Abhangigkeit der.Lage ermittelt.

Tabelle 9: Marktanpassungsfaktoren 2025. Zu- und Abschlage am Sachwert Ein- und
Zweifamilienhduser (Marktdaten von 2023 / 24)

Aus der Tabelle ergibt sich bei einem vorlaufigen Sachwert von 451.000 € bei Lageklasse 3 ein
Sachwert-Marktanpassungsfaktor von 1,04. Die zugrunde gelegten Marktdaten stammen aus 2023
und 2024.

9 Grundstiicksmarktbericht des gemeinsamen Gutachterausschusses Heidenheim Seite 31
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 ImmoWertV)

Instandhaltungsstau

Der auf Seite 20 aufgelistete Instandhaltungsstau wird mit 32.000 € geschatzt. Dabei handelt es
sich um den unmittelbaren Instandhaltungsstau bzw. Schaden, Mangel. Altersbedingte Abnutzung
ist in der Alterswertminderung bertcksichtigt.

Ausstattung
Kichen aufgrund des Alters ohne Restwert.

Zubehor Gartenhiitte
Blockhitte 3,50m x 4,50m. Restwert 1.500 €. Die Gartenhlitte ist nichtim Verkehrswert
bericksichtigt.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

54 Vergleichswertermittiung, Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschuf

Der Gutachter hat eine Kaufpreisabfrage beim gemeinsamen Gutachterauschufd Heidenheim in
Auftrag gegeben. Abgefragt wurden Verkaufe von Einfamilienhdusern in Giengen in der selben
oder vergleichbarerer Bodenrichtwertzone, Kaufzeitpunkt ab 01.01.2021. Aus Datenschutzgriinden
sind hier die Hausnummern nicht genannt und die Grundstiicksgrofien gerundet. Die Bezugsgrolie
ist hier nicht die Wohnflache, sondern die Bruttogrundflache, da die Wohnflachen:meist nicht
ermittelt sind.

Tabelle 10: Ergebnis der Kaufpreisabfrage

Ver- Grund- Brutto- Kaufpreis  Baujahr
kaufs- Strale sf}:g::: %;ucr;%- \;I\;'Ocr;\r:a_ };?;fs' pro tatséchl./
datum P S m>BGF bereinigt

nm inm

1 04/21 SeligerstralBe 980 606 575.000-€ 949 € 1974
2 05/21 BadstralRe 260 300 230.000 € 767 € 1978/80
3 01/22 Nasse Gewand 830 507 174 531.500 € 1.048 € 1982
4 02/22 Oggenhauser Str. 370 356 188 300.000 € 843 € 1972/75
5 08/23 Ringental 910 423 421.000 € 995 € 1988
6 11/23 MagenaustralRe 1.190 732 351 556:000 € 760 € 1977
7 12/24 SteigstralRe 790 420 380:000 € 905 € 1979
8 08/25 Ebertstrae 680 360 428.000 € 1.189€ 1974/76
9 09/25 Am grasigen Weg 530 432 363.000 € 840 € 1979
10 11/25 Weinbergstralle 1.050 821 499.280 € 608 € 1972/73
Mittelwert Kauffalle 2021 858 €/m?
Mittelwert Kauffalle 2022 946 €/m?
Mittelwert Kauffalle-2023 878 €/m?
Mittelwert Kauffalle 2024 905 €/m?
Mittelwert Kauffalle 2025 879 €/m?
Mittelwert alle Kauffalle 890 €/m?
Median:alle Kauffalle 874 €/m?
Standardabweichung 165 €/m?

Obere Grenze = Mittelwert + Standardabweichung 1.055 €/m?
Untere-Grenze = Mittelwert — Standardabweichung 725 €/m?
Mittelwert nach Elimination Ausreil3er 888 €/m?
Bruttogrundflache Bewertungsobjekt 410, 57 m?
Vorlaufiger Vergleichswert gerundet 365.000 €
Zusatzliche Doppelgarage und Fertiggarage 35.000 €
Vergleichswert gerundet 400.000 €

Ergebnis: Vergleichswert = 400.000.- €.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gruntenweg 12 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Der Mittelwert der Objekte pro m? Bruttogrundflache zeigt ein sehr einheitliches Bild auch lber
mehrere Jahre hinweg. Es wird somit der Mittelwert aller Kauffélle gebildet. Nach Elimination der
Ausreil3er (gelb hinterlegt) mittels Standardabweichung ergibt sich ein Mittelwert von 888 €/m?
Bruttogrundflache. Bei einer Bruttogrundflache von 410,57 m? errechnet sich ein Vergleichswert
von gerundet 365.000 €. Eine zusatzliche Fertiggarage und eine Doppelgarage wird mit einem
Zeitwert von 35.000 € angerechnet.

Der Gutachter schatzt die Vergleichsobjekte so ein, dafl sie zusatzlich zur Alterswertminderung
ebenfalls einen mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Instandhaltungsstau aufweisen. Daher
hier kein Abzug fir Instandhaltungsstau.

6. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter der Berlicksich-
tigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren angewandt
worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit
abzuleiten.

Verkehrswert = Sachwert: 437.000,- €
Vergleichswert: 400.000.- €

Das Objekt eignetsich aufgrund der-Anzahl an Zimmern und NaRraumen gut als
Wohnhaus fur eine Familie mit mehreren Personen. Die Wohnung im Dachgeschof? kann
auch als eine Einliegerwohnung genutzt werden. Allerdings ist ein getrennter Eingang
nicht vorhanden, bzw. mifte eingerichtet werden.

Der Zustand des Hauses ist altersgemaf und als gut brauchbar einzustufen. Der
Warmeschutz genugt nicht mehr den heutigen Erfordernissen.

Der Verkehrswert wird, wie meist bei Ein- und Zweifamilienhdusern, aus dem Sachwert
abgeleitet:
Der Vergleichswert wird zur Stutzung des Verkehrswertes herangezogen.
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7. Zusammenfassung und Verkehrswert

In der Zusammenfassung der vorstehenden Ausfihrung ermittelt der Unterzeichner den Verkehrs-
wert fur das Grundstiick Gruntenweg 12 in 89537 Giengen, mit dem darauf befindlichen
Einfamilienhaus unter Beachtung der preisbeeinflussenden Merkmale und im Hinblick auf die
Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026

auf rund:

Verkehrswert: 437.000,- €

In Worten: Vierhundertsiebenunddreiigtausend Euro

Der Wert entspricht 2.414 €/m? Wohnflache

Das Gutachten wird in1-facher Ausfertigung als Druckexemplar und:3-facher Ausfertigung als Pdf-
Datei auf CD-Rom erstellt.

Das Gutachten ist nur fir den erwadhnten Zweck bestimmt. Die- Begutachtung des Bewertungs-
objektes begriindet keine Schutzpflichten zugunsten Dritter..Eine vertragliche oder vertrags-
ahnliche Haftung des Sachverstandigen gegentber Dritten — auch im Wege der Abtretung —

ist ausgeschlossen.

Bachingen, 12.03.2026

Dipl::Ing. Wolfgang Gassler

von der IHK zu-Berlin offentlich bestellter und
vereidigter-Sachverstandiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Anlage: Fotodokumentation Gebaude und Grundstiick
Auf Wunsch der Eigentimer keine Innenraumfotos im Gutachten. Die Rdume wurden
jedoch vom Gutachter besichtigt.
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-

Ansicht'von Westen, von der StichstralRe mit Zufahrt Doppelgarage und Wendehammer

' .« ‘ ,,,-;§~.'; . ' X | :‘:; o

Ansicht von Sudosten von der Feldflur aus, links die Doppelgarage
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-

Ansicht'von. Stiden

© Urheberrechtsschutz. Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Verfassers gestattet.
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