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Geschaftszeichen: 1 K17/23

Verkehrswertgutachten

Uber den Verkehrswert des Grundstiickes Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen
mit dem darauf befindlichen Zweifamilienhaus,

Sockelgeschol, Erdgeschol3, ausgebautes Dachgeschol3. Doppelgarage.

Wohnflache = 262,86 m?2.

Nutzflache im Sockelgeschol = 79,67 m?2.
Nutzflache Doppelgarage = 42,36 m?
Grundstlicksflache = 798 m2.

Baujahr 1978.
Vermietet.

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 31.10.2023 rund:

Verkehrswert: 387.000,- €

Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler, Architekt. Von der IHK zu Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Schlof3stralle 16a, 89431 Bachingen wolfgang.gaessler@web.de
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

1. Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes und Bewertungsergebnis

Geschaftszeichen: 1 K 17/23, Amtsgericht Heidenheim.

Grundstiick: Zweifamilienhaus Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen.
Gebaude- und Freiflache 798 m?2.

Bewertungsobjekt: Das Grundstick mit dem darauf befindlichen 2-geschossigen
Zweifamilienhaus mit Sockelgeschof3, Erdgescholy, ausgebautem
Dachgeschol.

DachgeschoR: 4 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, 2 Loggien,
Wohnflache 82,28 m?2.

Erdgeschol: 5 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, Speis, Terrasse.
Wohnflache 128,94 m2.

SockelgescholR: Wohnklche, 3 Zimmer, Bad. Wohnflache 51,64 m?2.
Wohnflache gesamt 262,86 m?2.

Sockelgescholy: Heizungsraum, 2 Kellerraume, WC, Flur, Diele.
Nutzflache 79,67 m2.
Garage. Nutzflache 42,36 m2.

Verfiigbarkeit: Vermietet. Ein Mietverhaltnis je Etage.

Lage: Wohngebiet in Hermaringen in Ortsrandlage in Hanglage.

Baujahr, Zustand: 1978. Es besteht teilweise Instandhaltungsstau.

Modernisierung: Uber dem SockelgeschoR zusatzlich AuRenddmmung. Solaranlage

(thermisch) zur Heizungsunterstitzung und Photovoltaik-Anlage.
Wertermittlungsstichtag: 31.10.2023.

In Zusammenhang mit den nachfolgenden Ausfihrungen ermittelt der Unterzeichner den
Verkehrswert fiir das oben genannte Grundstlick unter Beachtung der preisbeeinflussenden
Merkmale und in Hinblick auf die Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 31.10.2023 auf rund:

Verkehrswert: 387.000,- €

Der Verkehrswert wurde aus dem Sachwert abgeleitet.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

2. Allgemeine Angaben

2.1 Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens, Bewertungsstichtag

Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim
OlgastralRe 22
89518 Heidenheim
Eigentliimer: Beim Amtsgericht zu erfragen.
Verwendungszweck: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung zum

Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft.

Wertermittlungs-

stichtag: 31.10.2023.

Tag der Orts-

besichtigung: 31.10.2023.

Umfang der

Besichtigung: Das Zweifamilienhaus, die Doppelgarage, der Garten, und das nahere
Umfeld. Der Spitzboden war nicht zuganglich.

Teilnehmer

am Ortstermin: 1) Eine Miteigentimerin mit Begleitung.

2) Ein Mieter und zeitweise eine weitere Mieterin.
3) 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 06.10.2023 ohne Abt. IlI.

Recherchen:

- Die Bauunterlagen wurden tbermittelt vom Bauamt Hermaringen.

- Auskunft vom Rathaus Hermaringen zu Baulasten 25.10.2023.

-~ Auskunft vom Rathaus Hermaringen, vom 25.10.2023 zu Erschliefungsbeitragen.

- Altlastenabfrage bei der unteren Naturschutzbehdrde Landkreis Heidenheim vom 21.11.2023.
- Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschul® Heidenheim.

- Abfrage zur Einspeisungsvergitung von den Stadtwerken Ulm SWU.
Weitere ausgewadhlte Informationsquellen:

- Derzeit aktueller Grundstiicksmarktbericht des gemeinsamen Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Kreis Heidenheim 2023, Datenbasis 2021-2022.

- Internet- und Zeitungsrecherche tber den lokalen Wohnungs- und Immobilienmarkt, sowie
Nachfragen bei 6rtlichen Immobilienmaklern.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuch: Amtsgericht Schwabisch Gmiind, Grundbuch von Hermaringen,
Blatt 1043.
Lfd. Nr. 1: Flurstlick 470/8, Ringstral3e 19,
Gebaude und Freiflache 798 m2.

3.2 =~ Stadtebaurecht

Bauplanungsrechtliche Situation:

Darstellung im Flachennutzungsplan:
Allgemeines Wohngebiet.

Bauleitplanung':

Bebauungsplan ,Ringstrafl’e" in Kraft getreten am 18.01.1977.

Festsetzungen: allgemeines Wohngebiet, Grundflachenzahl 0,4, GeschoRflachenzahl 0,8,
1 Vollgeschofy + 1 Sockelgeschol3. Nur Einzelhauser zulassig, offene Bebauung.
Satteldach, max. 35° Dachneigung. Eine Baugrenze besteht.

1 GRZ = Grundflachenzahl = bebaute Flache / Grundstlcksflache; GFZ = GeschofR¥flachenzahl =
Gescholiflache / Grundstlicksflache.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Bodenordnungsverfahren:
Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Weitere Satzungen und Baugebote:
Keine Uber die ortsiiblichen Satzungen hinausgehenden Satzungen oder Baugebote.

Qualitat § 5 ImnmoWertV, Entwicklungszustand:
Baureifes Land.
3.3 Baulasten

Nach Information vom Rathaus Hermaringen bestehen keine Baulasten.

3.4 ErschlieBungsbeitrag

Nach Information vom Rathaus Hermaringen sind keine ErschlieRungsbeitrage geschuldet.

3.5 Sonstige offentlich rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz:
Kein Denkmalschutz.

Wasserschutz:
Das Bewertungsobjekt liegt in der Wasserschutzzone Il der Landeswasserversorgung.

Altlasten:
Keine Eintragung im Altlastenkataster.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.6 Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Belastungen?:

In Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Eintragungen:
Lfd. Nr.1: geléscht

Lfd. Nr. 2: Eintragung zum Verfahren.

Vermietungssituation:

Das Objekt ist vermietet. Im DachgeschoR, Erdgescho und Sockelgeschof ist jeweils eine
Wohnung vermietet. Nachrichtlich gibt es einen schriftlichen Mietvertrag fir die Wohnung im
Erdgeschof, fir die Gbrigen Wohnungen nur mindlich. Dem Gutachter lag kein Mietvertrag vor.

4. Lage / tatsdachliche Eigenschaften / sonstige Beschaffenheit

4.1 Lage

4.1.1 Makrolage
Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Hermaringen, im Landkreis Heidenheim in Ost-Wirttemberg.

Regionale Lage: Hermaringen liegt ca. 30 km norddstlich von Ulm am Rande der
Schwabischen Alb, und hat ca. 2.200 Einwohner.

Wirtschaft/Infrastruktur: Der groRte Arbeitgeber am Ort ist die Firma Hauff, Hersteller von
Bauprodukten, mit etwa 500 Beschaftigten. Darliber hinaus haben sich
in den Gewerbegebieten der Gemeinde zahlreiche mittelstandische
Unternehmen angesiedelt (Maschinenbau, Bau, Landschaftsbau,
Planung).

Schule/Bildung: Kindergarten und Ganztagsgrundschule am Ort. Weiterfihrende
Schulen in Giengen 3km entfernt.

2 Schuldverhaltnisse in Abteilung lll des Grundbuchs werden bei der Ermittlung eines Verkehrswertes nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dal} ggf. bestehende Schulden bei Beleihung, Verkauf etc.
sachgerecht berticksichtigt werden.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.1.2 Mikrolage

Lagequalitat: Die Ringstrafle ist eine ruhige Wohnstra3e am Ortsrand von
Hermaringen in Hanglage. Einkaufsmdglichkeiten, Arzte und
Bildungseinrichtungen sind gut zu erreichen.

VerkehrserschlieBung: Hermaringen ist Uber die Bundesautobahn A 7 an das Uberregionale
Strallennetz angebunden. Die Gemeinde liegt an der Brenzbahn
(Aalen—Heidenheim-Ulm) und gehdrt dem Heidenheimer Tarifverbund
an. Der Bahnhof liegt fuRlaufig.

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

StraBenausbau: Die Fahrbahn ist geteert, ein Gehweg ist beidseitig vorhanden.
Stralenbaume sind nicht vorhanden.

Art der Bebauung und

Nutzung in der Strae: Ein- und Zweifamilienhauser.

Himmelsrichtung: Der Zugang zum Gebaude erfolgt von Norden. Das Haus befindet sich
etwa mittig auf dem Grundstuck.

Immissionen: Ruhige Lage am Ortstrand.

4.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Baubeschreibung

4.2.1 Grund und Boden

Ausgeiibte Nutzung: Wohnnutzung.

Zuschnitt: Der Grundstuickszuschnitt ist trapezformig.

Gelande: Das Terrain fallt von Siden nach Norden bis zum Haus (Terrasse) um
ca. 2,5m ab und von dort zur Nordfassade (Straflenniveau) ebenfalls um
ein GescholR.

Vom Grundstlick hat man eine schéne Aussicht auf Hermaringen und
die Hangkante der Schwabischen Alb.

Grundstiicksgrofe: 798 m2,

Baugrund?: Vermutlich fir die Gegend typisch, Lehm mit Fels.
Bodenbelastung: Kein Verdacht auf Bodenbelastung. Eine Altlastenabfrage wurde
durchgefihrt.

4.2.2 Technische Beschreibung, Vorbemerkung

Die nachstehende 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 aufgeflhrt 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, kdnnen keine Aussagen erfolgen. Die Funktion der Elektro-, LUf-
tungs-, Be- und Entwasserungs- sowie Heizungsanlagen wurde nicht Gberprift. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

3 Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Immissionen feststellbar. Aufgrund der strengen Vorschriften
im Rahmen des Bodenschutzgesetzes mul} bei Kenntnis von Altlasten eine Wertminderung beriicksichtigt
werden. Bodenproben liegen nicht vor. Fir nicht durchgefiihrte Untersuchungen wird keine Haftung
Ubernommen. Eine lagelbliche 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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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.2.3 Grundrisse, Schnitt

Das Haus war urspriinglich ein Zweifamilienhaus mit je einer Wohnung im Dachgeschof3 und im
Erdgeschof und einem Biiro im zur Stral3e ebenerdigen Sockelgeschol}.

Grundrif® Dachgeschof?
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Grundrif® Erdgeschof3, nachtragliche Unterteilung (Gipskartonwand) vom Verfasser eingezeichnet
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Objekt: Zweifamilienhaus

Ringstrae 19 in 89568 Hermaringen

Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Zimmer

Heiz

Bad

Zimmer

Zimmer

Wohnkiche

Grundrif® Sockelgescholf3, nachtragliche Unterteilung (Gipskartonwande) vom Verfasser
eingezeichnet. Die Bedienung des Heizkessels erfolgt Giber eine Tur vom Bad aus.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Schnitt
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrae 19 in 89568 Hermaringen

Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.2.4 Baubeschreibung / Zweckbestimmung

Tabelle 1: Flachenkennzahlen

Bruttogrundflache Kategorie a, b,
allseits umschlossen, bzw. Uiberdacht

mz2
Dachgeschof} 124,88
Erdgeschol} 172,37
SockelgeschoR Wohnen 43,75% der Grundflache 74,61
Sockelgeschol Keller 56,25% der Grundflache 95,92
Wohnhaus 467,78
Garage 49,61
Bebaute Flache 220,14 m?
ggﬁghgg?jc;ge wertrelevante Gescholiflache 353.36 m?
Bruttogrundflaiche Wohnen nicht unterkellert 204,65 m?
Bruttogrundflaiche Wohnen unterkellert 263,13 m?
Bruttogrundflache Garage 49,61 m?
Grundsticksflache 798,00 m?
Grundflachenzahl (GRZ) 0,28
Geschol¥flachenzahl (GFZ) 0,44
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Tabelle 2: Wohnflache* / Nutzflache

Wohnung 1 Flache in m? Faktor Flache
Wohnen 12,480 0,980

5,050 0,500 14,76 m?
Kiiche 11,850 0,980

1,650 0,500 12,44 m?
Schlafen 14,160 0,980

1,920 0,500 14,84 m?
Bad 8,350 0,980

1,430 0,500 8,90 m?
wC 1,330 0,980

2,640 0,500 2,62 m?
Flur 5,100 0,970 4,95 m?
Zimmer (Vorplatz) 11,610 0,980

3,800 0,500 13,28 m?
Zimmer (Buhne) 4,520 0,980

3,800 0,500 6,33 m?
Loggia 2,820 0,500

1,250 0,250 1,72 m?
Loggia 4,650 0,500

0,490 0,250 2,44 m?
Wohnflache DachgeschoR 82,28 m?
Wohnung 2 Flache in m? Faktor Flache
Wohnen unterteilt 15,560 0,970 15,09 m?
Wohnen unterteilt 14,960 0,970 14,51 m?
Schlafen 17,602 0,970 17,07 m?
Bad 8,965 0,970 8,70 m?
Flur 5,019 0,970 4,87 m?
Kaminzimmer 19,810 0,970 19,22 m?
Essplatz 18,590 0,970 18,03 m?
Kiiche 11,860 0,970 11,50 m?
Speis 3,470 0,970 3,37 m?
Garderobe (separat genutzt) 1,550 0,970 1,50 m?
WC (separat genutzt) 2,430 0,970 2,36 m?
Biro (separat genutzt) 11,076 0,970 10,74 m?
Terrasse uUberdeckter Bereich 7,900 0,250 1,98 m?
Wohnflache Erdgeschol} 128,94 m?

4 Putzabzug 3%, bei zusammengesetzten Flachen 2%. Die Wohnflache unter Dachschragen mit lichter Hohe
zwischen 1m und 2m wird zur Halfte angerechnet. Die Loggien zu 50% bzw. 25% unter der Schrage. Die
Terrasse wird zu 25% angerechnet.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrae 19 in 89568 Hermaringen

Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Wohnung 3 (ehem. Biiro) Flache in m? Faktor Flache
Buro als Wohnraum genutzt, unterteilt 36,100 0,970 35,02 m?
Buro als Wohnraum genutzt, unterteilt 10,820 0,970 10,50 m?
Ssgéperi\lttanllegend, vom Heizungsraum 6.310 0,970 6,12 m?
Wohnflache UntergeschoR 51,64 m?
Gesamte Wohnfléache 262,86 m?
Flache in m? Faktor Flache
Abstellraum 7,630 0,970 7,40 m?
Abstellraum 22,630 0,970 21,95 m?
Heizung 10,740 0,970 10,42 m?
Keller 16,840 0,970 16,33 m?
wC 2,300 0,970 2,23 m?
Abstellraum 7,440 0,970 7,22 m?
Diele Sockelgeschol} 6,840 0,970 6,63 m?
Flur Sockelgeschol} 4,200 0,970 4,07 m?
Flur Treppenhaus Erdgeschol? 3,530 0,970 3,42 m?
Nutzflache SockelgeschoB und Treppenhausflur EG 79,67 m?
Garage 43,670 0,970 42,36 m?

Das Haus war urspriinglich ein Wohn- und Geschéaftshaus mit einer Wohnung im Erdgeschof? und
einer Wohnung im Dachgeschol. Im Sockelgeschof3 befand sich stral3enseitig ein Biro.

Bautyp

Alter

1 - geschossiges Wohnhaus, mit Sockelgeschol3, Erdgeschof’ und

ausgebautem Dachgeschol3. Doppelgarage.

Baujahr: 1978.

Modernisierungen:

Uber dem SockelgeschoB (Erdgeschof und Giebel Dachgeschol)

zusatzliche AuRendammung.

Eine PV Anlage nur zur Netzeinspeisung 2010.
Solaranlage (thermisch) zur Heizungsunterstiitzung.
FuBbodenheizung im Untergeschol’ im Bad.

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.
Baualter: 45 Jahre.

Restnutzungsdauer:

Aufgrund der Modernisierungen (teilweise AuRenwanddadmmung,

Heizungsunterstitzung Solarkollektoren) betragt die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer 27 Jahre (Siehe Berechnung Seite 17-18).

Rohbau

Keller:

AuBenwande:

Fundament Streifenfundamente Stampfbeton. Aufienwande Beton,
stralBenseitig verputzt. 30cm stark. An der Ostseite Gipskarton
Innenverkleidung, vermutlich gedammt. Innenwande Mauerwerk.

Mauerwerk Gisoton 30cm stark. Am Erdgeschol? und am Giebel des

Dachgeschosses (liber dem SockelgescholR) zusatzliche Dammung mit
Warmedammverbundsystem 18cm.
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Objekt: Zweifamilienhaus

Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
Innenwande: Mauerwerk.
Decken: Stahlbetondecken Uber Keller und Erdgeschol}.
Treppen: Betontreppe mit Rollstuhltreppenlift Gber alle Geschosse. Das Gelander

ist Teil des Rollstuhltreppenlifts. Treppenstufen Terrazzo.
Einschubtreppe zum Dachspitz.

Dach: Pfettendach gedammt mit Mineralwolle. Die Abseiten sind nicht
gedammt.

Dachbekleidung: Betondachziegel.

Loggia: Stahlbetonplatte. Stahlgelander mit Holzbrettern, Bodenbelage bei der

ostlichen Loggia Steinplatten, bei der westlichen Loggia Bretter.

Fenster: Holzfenster (original) mit Isolierglasscheiben. Kunststoffrolladen. Bei den
Loggien Aulenrolladen.
Fenstersims au3en Alu, innen Kunststein.

Hauseingang: Holztlr mit verglastem Seitenteil.

Garage: Doppelgarage, Wande massiv, Betondecke mit Bitumenbelag.
Elektrisches Schwingtor mit Fernbedienung. Die Fernbedienung ist nicht
auffindbar.

Haustechnik

Versorgungsanschliisse/
Abwasserbeseitigung: Elektrischer Strom, Gas, Telefon, Wasser unterirdisch aus 6ffentlicher
Versorgung. Glasfaser in der Straf3e verfigbar.

Heizung/Warmwasser: Gas-Zentralheizung. Heizkessel von ca. 1995. Heizkorper zum Teil
original Stahlheizkérper und zum Teil Flachheizkorper.
Kaminim Erdgeschof im Kaminzimmer und ein offener Kamin an der
Terrasse.
Fuflbodenheizung im ErdgeschoR in Kaminzimmer und ERplatz.
FulRbodenheizung im Untergeschof} im Bad.

Sonstige Technik: 10.000 Liter Regenwasserzisterne.

Liftungsanlage fiir Bad und Kiiche im Sockelgeschol3.
Telekommunikation: Fernsehen dber Satellit. Kabel verfiigbar. Glasfaser im Sockelgeschol}.
Ausbau
FuBboden: DachgeschoR: Terrazzofliesen im Vorraum, Laminat in den Zimmern,

Fliesen im Bad und Kiiche. Steinplatten auf der ostlichen Loggia,
Holzdielen auf der westlichen Loggia.

Erdgeschol: Stabchenparkett im Wohnzimmer und Schlafzimmer.
Naturstein am ERplatz und Kaminzimmer. Fliesen Kiiche und WC,
Laminat im Biro.

Untergeschol: Terrazzoplatten im Flur und Treppenhaus. Laminat im
umgebauten Buro und Zimmer. Epoxidharz im Bad. Estrich im
Haustechnikraum. Fliesen im WC und Abstellraum. Estrich in der
Garage.

Innenwande: Putz und Tapete. Gipskarton bei Einbauten (z. B. im ehemaligen Biiro
und im Wohnzimmer im Erdgeschol3).

Tiiren: Roéhrenspantiiren mit Stahlzargen im SockelgescholR. R6hrenspantiiren
mit Holzumfassungszargen in den Wohngeschossen.

Decken: Im Dachgeschof? und Erdgeschol abgehangte Decken aus Holz oder
Deckenpaneelen. Im Sockelgeschol? abgehangte Decke als
Rasterdecke.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrae 19 in 89568 Hermaringen

Elektroausstattung:
Brandschutz:

Badezimmer:

Zubehor:

Energieausweis

AuBenanlagen

Grundstiick:
Bewuchs:

Einfriedung:

Bodenbelag:

Restnutzungsdauer:

Die Elektrik wurde nachrichtlich teilweise erneuert.
Baujahresgemaler Standard.

Ein Bad und WC in jedem Geschol. Fliesenspiegel verschieden hoch
von 1,2m bis raumhoch.

Klchen ohne Restwert bzw. im Eigentum der Mieter.
Rollstuhltreppenlift Gber alle Etagen.

Photovoltaikanlage mit Einspeisungsvertrag bis 2030. Siehe
Ausfiihrungen Seite 26 und 27.

Ein Energieausweis ist vorhanden. Der Energieverbrauch betragt laut
Energieausweis 160 kWh/m2?a. Warmwasser ist darin enthalten. Dem
Energieausweis liegen die Verbrauchswerte von 2015-2017 zugrunde.

Rasen, Pflanzflachen. Blische.
Holunder, Flieder.

U-Steine aus Beton als niedrige Mauer zur StralRe. U-Steine zur
Einfassung der Terrasse zum ansteigenden Gelande.

Betonpflaster. Terrasse mit Steinplatten Flache 4,0m x 4,5m.

Berechnung nach Anlage 4 Sachwertrichtlinie
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Bei einem angenommenen Modernisierungsgrad von 3 Punkten und einem Baualter von 45 Jahren
betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 27 Jahre.

Bau- und Unterhaltungszustand

Baumangel/Schaden:

GrundriBlésung:

Lichte Hohen:

- Umbauten teilweise nicht fachgerecht erstellt.

- Durch die Nutzung sind teilweise die Oberflachen verbraucht.

- In'den abgehangten Decken fehlen teilweise Profile.

- kleiner Rif}.in der Beschichtung der Dusche im Sockelgeschol3.

- Ein WC im Sockelgescholl wurde entfernt.

- Die Holzfenster sind nicht gepflegt bzw. mit schadhafter Oberflache.
Es handelt sich noch um die Fenster aus der Erbauungszeit.

- Feuchteschaden an der Tragkonstruktion der Terrassenuberdachung.

- Fernbedienung flir Garagentor ist nicht auffindbar.

- Heizungsanlage mit defekter Zufuhr am Warmwasserspeicher.
Nachrichtlich mit Frischwasserzufuhr fur Zirkulation Warmetauscher.

- Die Zirkulation beim Warmwasser funktioniert nachrichtlich nicht.

- Risse im Bodenbelag einer Loggia.

- Der Garten ist vernachlassigt.

- Feuchteflecken an Garagenwand hangseitig.

Zweckmalfiger Grundri®. Wirtschaftliche Raumaufteilung. Nachtragliche
Aufteilung der Rdume im Sockelgeschol’ (ehemals grofRer Buroraum)
und im Erdgeschold (Wohnzimmer in 2 kleine Rdume aufgeteilt).
Separater Zugang zu den Geschossen uber das Treppenhaus.

DachgeschoR: 2,35m und Dachschragen. Drempel 1,45m.
ErdgeschoR: 2,44m unter der abgehangten Holzdecke.
Sockelgeschol / Keller: 2,65m ohne abgehangte Decke, 2,40m mit
abgehangter Decke.

Garage: Nach vorne ansteigend 2,22m bis 2,41m.

Unterkante Einfahrt Betonsturz bei 2,19m.
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Modernisierungen
(Jahr, MaBnahmen): - 2010 Heizkorper teilweise erneuert vermutlich 1990er Jahre.
- Ca. 1995 Heizkessel. Gaszentralheizung mit Warmwasserspeicher
1000 Liter. FuBbodenheizung im Untergeschof} im Bad.
- Warmedammverbundsystem tber Sockelgeschol3 18cm.
- Thermische Solarkollektoren zur Heizungsunterstiitzung
- 2010 Zwei Photovoltaikflachen mit zusammen 32 PV- Paneelen.
- Regenwasserzisterne (nachrichtlich 10.000 Liter)
- Nachrichtlich wurden Stromleitungen erneuert.

Zustand: Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem dem Alter entsprechenden
Zustand. Teilbereiche wurden modernisiert (Dammung AulRenwand Uber
dem SockelgescholR und Solarkollektoren bzw. Photovoltaik). Es besteht
Instandhaltungsstau. Die Oberflachen sind durch unsachgemaRe
Nutzung und Haustierhaltung teilweise verbraucht.

Das Gebaude entspricht teilweise den heutigen Anforderungen an den
Warmeschutz.

Tabelle 3b: Kostenschéatzung Instandhaltungsstau

Instandhaltungsstau

Teilweise nicht fachgerechte Umbauten 5.000 €
Verbrauchte Oberflachen, teilweise durch Haustiere 20.000 €
Schadhaftes WC im Sockelgeschof? 4.000 €
Schadhafte Fenster 10.000 €
Schaden an der Tragkonstruktion der Terrassentiberdachung 5.000 €
Heizungsanlage mit defekter Zufuhr am Warmwasserspeicher. 15.000 €
Die Zirkulation beim Warmwasser funktioniert nachrichtlich nicht.

Fernbedienung Garagentor 1.000 €
Zustand der Dachfenster 3.000 €
Kleinere sonstige Schaden 2.000 €
Summe 65. 000 €
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Objekt: Zweifamilienhaus
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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 Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.“ Um einen maoglichst marktgerechten Wert zu ermitteln,
missen geeignete Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. Die Wahl des richtigen
Verfahrens orientiert sich an den Uberlegungen und Motiven eines fiktiven Kéufers oder Verkaufers
eines Grundstulcks.

Bodenwertermittiung (§§ 16 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Wenn Vergleichskauf-
preise nicht in gentigender 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
berucksichtigen.

Fur das zu bewertende Grundsttick liegt ein Bodenrichtwert fiir unbebaute und unbelastete Grund-
stiicke vor.

Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise oder ein Vergleichsfaktor® fur
vergleichbare Objekte, so kann fir jede Objektart ein Vergleichswertverfahren durchgefihrt
werden.

Es wurde eine Kaufpreisabfrage beim ortlichen Gutachterausschul3 vorgenommen. Der
Vergleichswert wird zur Stlitzung des Verkehrswertes verwendet.

Sachwertverfahren (§§ 21 und 23 ImmoWertV)

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

Wohnhauser in dieser Lage und mit diesem Ausstattungsstandard werden Uberwiegend vom
Eigentumer selbst genutzt. Marktdaten liegen vor. Der Sachwert wird zur Ermittlung des
Verkehrswertes verwendet.

Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)

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

Wohnhéuser in dieser Lage und mit diesem Ausstattungsstandard werden Uberwiegend vom
Eigentumer selbst genutzt und teilweise vermietet. Die Wertminderung durch die nicht vorhandene
Bezugsfreiheit wird ermittelt.

5 Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fiir &hnlich genutzte Grundstiicke in einer
abgegrenzten Zone
6 Zumeist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fiir eine bestimmte Objektart
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5.2. Bodenwertermittlung des Grundstiickes

Tabelle 4: Bodenwertermittlung

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundsttick
Flache in m? Keine Angabe 798 m?
baureifes Land ja ja
Flachenart Wohnbauflache Wohnbauflache
Beitrage Abgaben frei frei
Bodenrichtwert 01.01.2023 erschlieBungsbeitragsfrei 110,00 €/m?
Bodenwert (Bodenrichtwert x Grundstiicksflache) 87.780,00 €
Bodenwert gerundet 88.000,00 €

5.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittiung

Grundstiicksflache: Die angesetzte Flache wurde dem Grundbuch entnommen.
Sie betragt 798 m?.

Grundstiicksqualitat: Gemal den bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Gegebenheiten ist
das Grundstuck als baureifes Grundstlck einzustufen.

Beitrags- und

Abgabenzustand: Das Grundstiick ist beitrags- und abgabenfrei.
Grundstiickskenn-
zahlen: GRZ =0,28; GFZ =0,44

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert fiir die Bodenrichtwertzone liegt nach Auskunft des Gutachterausschusses am
01.01.2023 bei 110 €/m?. Eine Anpassung an die Grundstiicksgrofie wird nicht vorgenommen, da
das Grundstlick der in der Umgebung durchschnittlichen GréRe entspricht.
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5.3 Sachwertermittiung

Tabelle 5: Sachwertermittlung

Bruttogrundflache Wohnhaus nicht unterkellert 204,65 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus unterkellert 263,13 m?
Bruttogrundflache Garage 49,61 m?

Objektbezogene - .
Normalherstellungskosten 2010 Preisindex zum Stichtag
Wohnhaus nicht unterkellert 850,00 €/m? 178,30% 1.515,55 €/m?
Wohnhaus unterkellert 771,00 €/m? 178,30% 1.374,69 €/m?
Garage 485,00 €/m? 178,30% 864,76 €/m?
Herstellungskosten mit Baunebenkosten
(Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten)
Wohnhaus nicht unterkellert

204,65 m? X 1.515,55 €/m? = 310.157,31 €
Wohnhaus unterkellert

263,13 m? X 1.374,69 €/m? = 361.722,18 €
Garage

49,61 m? X 864,76 €/m? = 42.900,74 €
Summe der Herstellungskosten = 714.780,23 €
Gesamtnutzungsdauer Jahre
Restnutzungsdauer Jahre

Alterswertminderung linear 61,43% - 439.089,50 €
Gebaudewert (Zeitwert) = 275.690,73 €
Zeitwert der Aulienanlagen 4% vom Zeitwert + 11.027,63 €
Zeitwert der Gebaude und der AuBenanlagen = 286.718,36 €
Bodenwert + 88.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert (ohne = 374.718,36 €
Marktanpassung)
Marktanpassung § 8 Abs.2 Nr.1 ImmoWertV
Sachwertfaktor des Gutachterausschusses  133,00% + 123.657,06 €
Vorlaufiger Sachwert =  498.37542 €
Bertiicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs.2 Nr.2 und Abs.3 ImmoWertV)
Instandhaltungsstau Siehe Seite 19 - 65.000,00 €
Ertragswert Photovoltaikanlage + 22.000,00 €
Sachwert bezugsfrei = 455.375,42 €
Abschlag wegen Vermietung -15% - 68.306,31 €
Sachwert vermietet an 3 Mietparteien, nicht bezugsfrei =  387.069,11 €
Sachwert gerundet = 387.000,00 €

Ergebnis: Sachwert = 387.000,- €
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5.3.1 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Sachwertermittiung

Berechnung der Standardstufe uUber die Standardstufen der einzelnen Bauteile multipliziert mit den
Wagungsanteilen:

2,0*(0,15+0,11+0,11+0,09) +2,5* (0,23 + 0,05 + 0,06) +3,0*0,11 +3,5*0,09 = 2,415.

Ergebnis: Standardstufe gerundet = 2,42

Bemerkung zu Sanitareinrichtungen: 1 Bad und WC je Wohnung.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) 2010
Die Normalherstellungskosten sind der Sachwertrichtlinie des Bundesbauministeriums entnommen
(inklusive Mehrwertsteuer 19%).

Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle entnommen gemaf Standardstufe (hier
2,42). Der interpolierte Wert aus der Tabelle betragt 850,00 €/m?2

(920-800) * 0,42 + 800 = 50,40 + 800 = 850,40 gerundet 850,00 €/m>2.

Der Korrekturfaktor fir Zweifamilienhauser wird nicht angewendet, da Teilbereiche durch das
Treppenhaus getrennt sind (z.B. Wohnung und Bliro/Garderobe Erdgeschol})

Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle entnommen gemal Standardstufe (hier
2,42). Der interpolierte Wert aus der Tabelle betragt 771,00 €/m?>.
(835-725) * 0,42 + 725 = 46,20 + 725 = 771,20 gerundet 771,00 €/m2.

Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle entnommen gemal Standardstufe (hier 4,0
Garagen in Massivbauweise). Der Wert aus der Tabelle betragt 485,00 €/m?
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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
Wohngebauden vom August 2023, herausgegeben vom Baukosteninformationszentrum der
Architektenkammern BKI, verwendet. Der Wert fiir August 2023 ist 178,30% bezogen auf das Jahr
2010.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten entsprechen der Kostengruppe 700 nach DIN 276, und liegen fir diesen
Haustyp bei 17%. Sie sind in den Normalherstellungskosten enthalten.

Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Das Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag betragt 45 Jahre. Bei einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren ergibt sich rechnerisch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren, bei 3
Modernisierungspunkten eine Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

AuBenanlagen
Die Auflienanlagen werden mit 4% vom Gebaudewert berlcksichtigt. 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 fliel3t hier iber die Anpassung des
Sachwerts an den Verkehrswert aus einer Reihe von zeitnahen Grundsticksverkaufen ein.

Mit diesem Faktor kann nun bei der Gutachtenerstellung der berechnete Sachwert an das
Preisgeflige des ortlichen Grundstlicksmarktes angepalit werden’. Es werden die Sachwert-
Marktanpassungsfaktoren des Kreises Heidenheim aus dem Grundstiicksmarktbericht 2023 mit
der Datenbasis 2021/2022 verwendet. Anhand des ermittelten vorlaufigen Sachwertes (ohne
Marktanpassung) wird der Marktanpassungsfaktor in Abhangigkeit der Lage ermittelt.

7 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Heidenheim
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Aus der Tabelle ergibt sich bei einem vorlaufigen Sachwert von 375.000 € ein Sachwert-
Marktanpassungsfaktor von 1,33. Die zugrunde gelegten Marktdaten stammen aus 2021 und 2022.

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

Instandhaltungsstau

Siehe Seite 19. Der Instandhaltungsstau wird mit 65.000 € geschéatzt. Dabei handelt es sich um
den unmittelbaren Instandhaltungsstau bzw. Schaden. Altersbedingte Abnutzung ist in der
Alterswertminderung berucksichtigt.

Zubehor Ertrag Photovoltaikanlage

Eine Photovoltaikanlage verteilt auf zwei Systeme mit insgesamt 32 Paneelen. Die Anlage wurde
2010 errichtet, der Einspeisevertrag gilt bis 31.12.2030, somit weitere 7 Jahre. Der jahrliche Ertrag
lag im Mittel der letzten 3 Jahre bei 3.170 €. Die Einspeisung erfolgt zu 100%. Der Ertrag der
Anlage nach 2030 ist nicht genau vorauszusagen. Vermutlich wird dann der Eigenverbrauch
Bedeutung erlangen. Der Gutachter geht von einem heutigen Barwert der Anlage fir die Zeit nach
2030 von 5.000 € aus.

Barwert der Ertrage fur die Zeit bis 2030, monatlich nachschussig:

Bei einer Verzinsung der Ertrage (264 €/Monat) von angenommenen 3% pro Jahr (0,25% pro
Monat) ergibt sich bei 7 Jahren (84 Monate) monatlich nachschussig ein Barwert der Ertrage von
gerundet 20.000 €.

Vervielfaltiger = (1,0025 hoch 84) -1/ ((1,0025 hoch 84) * 0,0025) = 75,68.

Barwert der Ertrége bis 2030 = 75,68 * 264 € = 19.980 € = gerundet 20.000 €.

Fir die Reinigung und Instandhaltung der Anlage wird mit Kosten von 400 €/Jahr gerechnet.
Somit bei 7 Jahren gerundet 3.000 €.
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Ertrag bis 2030 20.000 €
Reinigung und Instandhaltung - 3.000 €
Restwert im Jahr 2030, Barwert +5.000 €
Barwert der PV Anlage 22.000 €

Abzug durch Mietverhéltnisse

Die Wohnungen in allen 3 Etagen sind vermietet.

Nachrichtlich ist bei der Wohnung im Erdgeschol} der Mietvertrag schriftlich fixiert.
Dem Gutachter liegen keine schriftlichen Mietvertrage vor.

Tabelle 9: Mieteinnahmen (nachrichtlich)

Nutzun Wohn- ?;::rt: Nettokalt- Nettokalt- Nettokalt-
g flache - miete/m? miete/Mon miete/Jahr
miete
Wohnung Dachgeschol} 82,28 m? 950,00 € 8,55 €/m? 703,16 € = 8.437,92 €
Wohnung Erdgeschol? 114,34 m? 925,00 € 5,09 €/m? 581,98€ + 6.983,76 €
Wohnung Sockelgeschol 51,64 m? 400,00 € 4,75 €/m? 245,08€ + 2.940,96 €
Garage 0,00€ + 0,00 €
Jahresrohertrag 248,26 m? 1.530,22€ = 18.362,64 €
(gerundet)

Der Gutachter hat die Nettokaltmiete durch Abzug von 3,00 €/m? von der Bruttowarmmiete fir
Heizung, Warmwasser und umlegbare Betriebskosten errechnet. Dadurch ergibt sich im
derzeitigen Zustand des Hauses eine Nettokaltmiete von 18.362 € pro Jahr.

Bei der Miete im Sockelgeschol} sind Hausmeisterdienste des Mieters inbegriffen.

Eine Nutzflache/Wohnflache von 14,60 m? im Erdgeschol’ (Biro, Garderobe, WC) ist nicht
vermietet und wird von einem Miteigentimer genutzt.

Die Nettokaltmiete/Rohertrag entspricht 4,0% des errechneten Sachwertes im bezugsfreien
Zustand.

Der Gutachter nimmt fir den vermieteten Zustand und damit nicht gegebene Bezugsfreiheit einen
Abschlag von 15% vom Sachwert des bezugsfreien Objekts vor. Die Hohe des Abzugs begrindet
sich aus den unklaren Miethéhen bei Weitervermietung bzw. der mdglichen Schwierigkeiten fir das
gesamte Haus Eigenbedarf geltend zu machen.
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5.4 Vergleichswertermittlung, Kaufpreisabfrage beim GutachterausschuR

Der Gutachter hat eine Kaufpreisabfrage beim Gutachterauschuf’ des Kreises Heidenheim in
Auftrag gegeben. Abgefragt wurden Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern in Hermaringen,
Kaufzeitpunkt ab 01.01.2020. Aus Datenschutzgriinden sind hier die Hausnummern nicht genannt.
Die BezugsgroRe ist hier nicht die Wohnflache sondern die Gescholflache, da die Wohnflachen
nicht ermittelt sind.

Mittelwert 1.528 €/m?
Median 1.442 €/m?
Standardabweichung 377 €/m?
Obere Grenze 1.905 €/m?
Untere Grenze 1.151 €/m?
Mittelwert nach Elimination der Ausreilder 1.447 €/m?
Wertrelevante Gescholiflache 353,36 m?
Vorlaufiger Vergleichswert 511.309,75 €
Vorlaufiger Vergleichswert gerundet 511.000,00 €

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(§ 8 Abs.2 Nr.2 und Abs.3 ImmoWertV)

Instandhaltungsstau Siehe Seite 19 - 65.000 €
Photovoltaikanlage + 22.000 €
Vergleichswert bezugsfreie Immobilie = 468.000,00 €
Abzug fir Vermietung -15% - 70.200,00 €
Vergleichswert Immobilie vermietet an 3 Mietparteien, somit nicht

bezugsfrei = 397.800,00 €
Vergleichswert gerundet = 398.000,00 €

Ergebnis: Vergleichswert = 398.000.,- €.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

In den Daten der Kaufpreissammlung sind Grundstiicksflache und GeschoRflachenzahl
angegeben. Daraus ermittelt sich die wertrelevante Gescholiflache.

Systemkonformitdt: Um im System zu bleiben ermittelt der Gutachter fiir das Bewertungsobjekt
die wertrelevante Geschol¥flache auf die selbe Weise wie der Gutachterausschul3.

0,75 * Geschol¥flache Erdgeschol = Geschol¥flache des ausgebauten Dachgeschosses.

+ 1,00 * Geschol¥flache Erdgeschol}.

+ 0,3 * Geschof¥flache Erdgeschol’d = Gescholiflache Sockelgeschol3.

Somit:

0,75*172,37 m? + 172,37 m?+ 0,30 * 172,37 m? = 353,36 m?

Der Wert der Garage ist in diesem Modell des Gutachterausschusses inbegriffen .und wird daher
nicht dazu addiert.

Die grau hinterlegten Objekte werden zu Beginn aus der Betrachtung ausgeschlossen, da sie im
Baujahr nicht mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind. Es werden die Baujahre 1968 bis 1988
betrachtet. Pos. 12 konnte nicht verwendet werden, da keine GFZ vorlag.

Die Kaufpreise pro m? wertrelevanter Geschol¥flache werden tber einen zeitlichen Anpassungs-
faktor an die aktuelle Marktsituation angepaldt. Die Verkaufe aus dem Jahr 2020 werden mit einer
Preissteigerungsrate von 5% an den Wertermittlungsstichtag angepalt. Die Verkaufe 2021 werden
als auf dem gleichen Preisniveau gewertet, wie in 2023. Von 2022 bis 2023 wird mit einem
Preisriickgang von 10% gerechnet.

Der Mittelwert betragt 1.528 €/m? wertrelevanter Gescholflache. Nach Elimination der Ausreil3er
(gelb hinterlegt) mittels Standardabweichung ergibt sich ein Mittelwert von 1.447 €/m?
wertrelevanter Geschol3flache. Daraus errechnet sich ein vorlaufiger Vergleichswert von
511.000 €.

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

Abzug fiir Instandhaltungsstau, plus Wert der PV-Anlage und Abzug fir fehlende
Bezugsfreiheit siehe Erlduterungen S.26 und 27.

6. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter der Beriicksich-
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: 387.000,- €
Vergleichswert aus Kaufpreisabfrage: 398.000.- €

Das Bewertungsobjekt ist ein an 3 Parteien vermietetes Zweifamilienhaus. Das Objekt
eignet sich aufgrund der Anzahl an Zimmern gut als Wohnhaus fur eine Familie mit
mehreren Personen. Aufgrund des Zugangs zu den Geschossen Uber ein separates
Treppenhaus kann das Haus fur mehrere Wohnungen (Einliegerwohnung etc.) genutzt
werden.

Es besteht Instandhaltungsstau.

Der Verkehrswert wird, wie meist bei Zweifamilienhdusern, aus dem Sachwert abgeleitet.
Der Vergleichswert wird zur Stutzung des Verkehrswertes herangezogen.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

7. Zusammenfassung und Verkehrswert

In der Zusammenfassung der vorstehenden Ausfiihrung ermittelt der Unterzeichner den Verkehrs-
wert fiir das Grundstlick Ringstrafle 19 in 89568 Hermaringen, mit dem darauf befindlichen
Zweifamilienhaus unter Beachtung der preisbeeinflussenden Merkmale und im Hinblick auf die
Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 31.10.2023

auf rund:

Verkehrswert: 387.000.- €

In Worten: Dreihundertsiebenundachtzigtausend Euro

Der Wert entspricht 1.472 €/m? Wohnflache im nicht bezugsfreien Zustand.

Das Gutachten wird in 2-facher Ausfertigung als Druckexemplar und 3-facher Ausfertigung als Pdf-
Datei auf CD-Rom erstellt.

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

ist ausgeschlossen.

Bachingen, 01.12.2023

Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

von der IHK zu Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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9. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
geandert worden ist

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

WertR: Wertermittlungsrichtlinie i.d.F. vom 11. Juni 1991 (BAnz. Nr. 182a vom 27. September
1991), zuletzt geéndert durch Erlass des BMBau vom 01. Marz 2006

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch:in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. |
S. 42,2909; 20031 S. 738), das zuletzt durch das Gesetz vom 28. September 2009 (BGBI.
| S. 3161) gedndert worden ist.
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Objekt: Zweifamilienhaus
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Anlage 1: Fotodokumentation Gebaude und Grundstiick

Ansicht von der Stralle

Ansicht Stidost
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Ansicht Sid

Ansicht Stidwest
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Ansicht Garten in Ortsrandlage, Hanglage

Ansicht Blick von der Loggia Richtung Siidost, Ortsrandlage

Seite 34 von 43



Objekt: Zweifamilienhaus
Ringstrale 19 in 89568 Hermaringen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Eingang ebenerdig zur Stralle

Garage von innen mit elektrischem Schwingtor

Garagendach
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Einfriedung zur Stralle

Anlage 2: Fotodokumentation Innenraume
Auf Wunsch der Mieter Innenraumfotos nur in den gedruckten Exemplaren

Sockelgescholy, Kellerbereich Heizungsraum Heizkessel im Heizungsraum dber Tur vom Bad
aus erreichbar

Der Heizkessel (orange) befindet sich hinter dem Warmwassertank (grau) und ist vom Bad aus
zuganglich. Durch die nachtragliche Abtrennung des Badezimmers ist der Heizkessel nur vom Bad
aus bedienbar.
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Treppenhaus mit Treppenliftanlage

Anlage 3: Fotodokumentation Schaden, Méangel

Putzschaden Sockelgeschol Eingang
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Feuchteschaden Uberdachung der Terrasse

Zustand Stitzmauer im Garten

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