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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Gutachten Nr.: 0613-032025
Ausfertigung: Pdf-Datei
Wertermittlungsstichtag: 29.04.2025
Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim

Geschaftszeichen: 1 K 23/24

Verkehrswertgutachten

Uber den Verkehrswert des Grundstiickes

Pettenkoferstrale 11 in 89518 Heidenheim mit dem darauf befindlichen Zweifamilienhaus.
Erdgescholy, Obergescholy, ausgebautes Dachgeschofs. Teilkeller.

GrofRes Grundstuck in Hanglage.

Wohnflache 236,26 m?
Nutzflache Keller = 33,66 m?, Garage mit Freisitz = 53,17 m?.
Grundstlicksflache = 1.127 m?2.
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Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 rund:

Verkehrswert: 504.000,-

Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler, Architekt. Von der IHK zu Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Schlof3stralRe 16a, 89431 Bachingen wolfgang.gaessler@web.de
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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

1. Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes und Bewertungsergebnis

Geschaftszeichen: 1 K 23/24, Amtsgericht Heidenheim.
Grundstiick: Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim.
Gebaude- und Freiflache 1.127 m?
Bewertungsobjekt: Das Grundstlick mit dem darauf befindlichen 2-geschossigen

Zweifamilienhaus. Erdgeschol3, Obergeschol3;.ausgebautes
Dachgeschol. Teilkeller.

DachgeschoR: 3 Raume ausgebaut. Wohnflache 48,51 m>.

Obergeschol3: 4 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Diele, Flur, Balkon,
Wohnflache 92,36 m?2.

ErdgeschoR: Diele/Treppenraum, 6-Zimmer, Flur; Kiche, Bad,
Terrasse. Wohnflache 95,39 m2.

Keller: 2 Rdume, Heizungsraum. Nutzflache 33,66 m2.
Wohnflache gesamt 236,26 m2.

Uberdachter Freisitz: Nutzflache 35,62 m2.

Garage: Nutzflache 17,55 m?;

Verfiigbarkeit: Bezugsfrei.

Lage: Wohngebiet im Norden von:-Heidenheim:
Baujahr: 1959.

Zustand: Gut brauchbarer Zustand, altersgemal.

Wertermittlungsstichtag : 29.04.2025.

In.Zusammenhang mit den nachfolgenden Ausfihrungen ermittelt der Unterzeichner den
Verkehrswert fur das oben genannte Grundstiick unter Beachtung der preisbeeinflussenden
Merkmale und in Hinblick auf die Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 auf rund:

Verkehrswert: 504.000.- €

Der Verkehrswert wurde aus dem Sachwert abgeleitet.
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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim 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: 29.04.2025.

Tag der Orts-

besichtigung: 29.04.2025.

Umfang der

Besichtigung: Das Wohnhaus, die Garage mit Freisitz,-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 13.03.2025 ohne Abt. IlI.

Recherchen:

- Die Bauunterlagen wurden Ubermittelt vom Rathaus Heidenheim.
- Auskunft vom Rathaus Heidenheim zu Baulasten.

- & Auskunft vom Rathaus Heidenheim zu Erschliefungsbeitragen.

- 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 2023, Datenbasis 2021-2022.

- Internet- und Zeitungsrecherche Uber den lokalen Wohnungs- und Immobilienmarkt.
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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuch: Amtsgericht Schwabisch Gmuind, Grundbuch von Heidenheim,
Blatt 5496, Karte NO 1771.
Lfd. Nr. 1: Flurstlick 630, Pettenkoferstralte 11,
Gebaude und Freiflache 1.127 m?

Quelle:*Auszug aus der Flurkarte, Vermessungsamt Heidenheim
(farbige Hinterlegung des Bewertungsgrundstiickes vom Verfasser).
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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.2 Stadtebaurecht

Bauplanungsrechtliche Situation:

Darstellung im Flachennutzungsplan:
Wohnbauflache

Bauleitplanung’:

Es gilt der einfache Bebauungsplan H179 - Unterer Galgenberg vom 16.04.1956.

Die Baugrenzen sind im Auszug rot dargestellt und gelten auch als Baufenster. Der
Bebauungsplan bezieht sich nur auf die ausgewiesene Linie.

Da es sich hier um einen nichtqualifizierten Bebauungsplan handelt, gibt es keine weiteren
Festsetzungen zur Grolke und Art der Bebauung - auch keinen Textteil.

Bauliche Anderungen und Neubauten miissen sich in die Umgebungsbebauung einfiigen
(§34 BauGB).

Ausschnitt Bebauungsplan, Bewertungsgrundstick ist das Flurstiick 630

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

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

Qualitat § 5 ImmoWertV, Entwicklungszustand:
Baureifes Land.

1 GRZ = Grundflachenzahl = bebaute Flache / Grundstlcksflache;
GFZ = Geschol¥flachenzahl = Geschol¥flache / Grundstiicksflache.
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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.3 Baulasten

Es bestehen 2 Baulasten:
Baulastenblattnummer 1274

Des Bigantumer des Grundstioks 71 -Nr 630 (Penankolersiralbe 11) in
Heganhaim (Nachbargrundstiicid hat durch senriftiche, an das Blrger-
mesiaramt Hedenhern an der Bréaz genchieta Eriadung vam

05,08 1857 fir sich Ui sene Rechtsnachiolger die Vierpélichiung dber.
remmen, dia im Bpuplan angegebans Brandmausr an dar gernensamen
Granze mi Getdude Pistenkafersirafia 15 (Fist -Ne. 631) semeinzam zu 4
wistellon wnd davernd gemensam zu ernalien ims

1 (F :v\‘;; '
enpategens am 28,10 1857 ‘Recngar- —i’;ﬁ\_t-; '

Baulastenblattnummer 1550

SN, NN
D¢ Eigentumer des Grundsticks Flst -Nr. 530 (Pe’irm&em*asse 11| AN
der Gamarkung Hewdanheim, dis Enclouto ~ &
Puttankaler Strade 11 89513 Heideahem, Uhermne ut st uid die” N
Rechisrachiclger sis Baulast gumal § 71 der an‘dssbmmdnunb"{L&)] AN
dia verpfichiurg, dan i Lagepian zum Entwasseringsgssueh Az 636~ ()
0¢) rot dargesteliien Abwasserkanal zum Geundsiick Pettenkofer Strafie =,
15 in ihr Srundstick Fist-Nr &30 einlegen 2y lsssen und tesen dort J—‘ Op°
gavent und ursingeschiankt zu dulnen uQa‘bemJtzen wlassen (v~

L\l\ 'v ,:\\Q\ \-\ o

N\ - - 3
\ Y AN e
2 \\\ '\_\.\’ v\\.‘ RN
NN ) QN

D »
emgabagen am 12 072000\ Ebsschardt - N
™S :

3.4 ErschlieBungsbeitrag

Gemal Anliegerbescheinigung vom:Rathaus Heidenheim sind keine Erschlielungsbeitrage
geschuldet.

3.5 Sonstige offentlich rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz:
Kein Denkmalschutz.

Wasserschutz:
<.Das Bewertungsobjekt liegt in der Wasserschutzzone 1l der Landeswasserversorgung.
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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.6 Privatrechtliche Gegebenheiten

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

Lfd. Nr.1: Wiederkaufsrecht fir die Stadt Heidenheim.
Lfd. Nr. 2: Befristetes Vorkaufsrecht fir die Stadt Heidenheim.

Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Flurstiick 631,
PettenkoferstralRe 15 bestehend in einem Benutzungsrecht (Entwasserungsleitung).

Lfd. Nr. 4: Eintragung zum Verfahren.
Die Dienstbarkeit Nr. 3 wird im Folgenden wertmindernd bertcksichtigt (Seite-22).

Vermietungssituation:
Das Objekt ist bezugsfrei.

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: Zweifamilienhaus Verfasser:

Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
4, Lage / tatsdachliche Eigenschaften / sonstige Beschaffenheit
4.1 Lage

411 Makrolage
Ort und Einwohnerzahl: Kreisstadt im Landkreis Heidenheim in Ost-Wirttemberg.

Regionale Lage: Heidenheim liegt ca. 30 km ndrdlich von Ulm am_Rande der
Schwabischen Alb, und hat ca. 50.000 Einwohner.

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

Wirtschaft/infrastruktur’: Heidenheim ist traditionell stark industriell gepragt. Im Jahr 2006
waren 43,2 % der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten im
produzierenden Gewerbe tatig. GroRter regionaler Arbeitgeber ist
Voith (Maschinenbau) mit ca. 4.5000'"1 Arbeitsplatzen. Weitere
Industrien sind Verbandsstoffe (Hartmann Gruppe),
Verpackungsmittel (Carl Edelmann), Elektronik (Osram, Epcos),
Schwenk Zement und eine Reihe mittelstandischer Unternehmen.
Ferner haben die Carl-Zeiss-Stiftung und auch die IHK
Ostwurttemberg hier ihren Sitz.

Schule/Bildung*: In Heidenheim gibt es die Duale Hochschule Baden-Wiirttemberg
Heidenheim, funf allgemeinbildende Gymnasien und die Freie
Waldorfschule Heidenheim), drei Realschulen sowie die staatlich
anerkannte Realschule der Freien Evangelischen Schule (FES)), drei
berufliche Gymnasien, zwei Férderschulen zwei Grund- und
Werkrealschulen, eine Gemeinschaftsschule.

3 Quelle: Wikipedia
4 Quelle: Wikipedia
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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
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4.1.2 Mikrolage

Lagequalitat: Die Pettenkoferstrale ist eine ruhige Wohnstralie im Nordwesten von
Heidenheim in Hanglage. Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und
Bildungseinrichtungen sind gut zu erreichen.

VerkehrserschlieBung: Heidenheim 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 2,5 km entfernt.

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

StraBenausbau: Die Fahrbahn der Pettenkoferstralle ist geteert, ein Gehweg ist
beidseitig vorhanden. StraRenbaume sind teilweise vorhanden.

Art der Bebauung und

Nutzung in der StraBe: Ein- und Zweifamilienhauser.

Himmelsrichtung: Der Zugang zum Gebaude erfolgtvon Osten. Der Zugang zum
Grundstuck erfolgt von Norden. Schone Aussicht.

Immissionen: Ruhige Lage.

4.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Baubeschreibung

4.2.1 Grund und Boden
Ausgeiibte Nutzung: Wohnnutzung.
Zuschnitt: Der Grundstuckszuschnitt ist trapezformig.

Gelédnde: Das Terrain fallt ab der gartenseitigen Flucht des Hauses von Norden
nach Stden um ca. 3m.ab.
Vom Grundstiick und-aus-dem Haus heraus hat man eine schone

Aussicht:

Grundstiicksgrofie: 1.127-m2.

Baugrund?: Fur die Gegend-typisch, steiniger Lehm.

Bodenbelastung: Kein Verdacht auf Bodenbelastung. Eine Altlastenabfrage wurde
durchgeflihrt.

4.2:2 Technische Beschreibung, Vorbemerkung

Die nachstehende Beschreibung des Gebaudes dient lediglich der Verkehrswertermittlung 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

Grundrif® Erdgeschol3, Wohnhaus mit Freisitz und Garage
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Verfasser:

Objekt: Zweifamilienhaus

Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Pettenkoferstrale 11 in 89518 Heidenheim

Grundri® Obergeschof’ (Balkon vom Gutachter erganzt)
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Grundrif3 Erdgeschol, Eingang von Osten, Terrasse im Stiden
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Objekt: Zweifamilienhaus
Pettenkoferstral3e 11 in 89518 Heidenheim

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Grundri® Untergeschol, Teilkeller
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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.2.4 Baubeschreibung / Zweckbestimmung

Tabelle 1: Flachenkennzahlen

Bruttogrundflache Kategorie a
allseits umschlossen
m m m?
Dachgeschof 5,050 13,610 1,000 68,73
ObergescholR 8,740 13,610 1,000 118,95
ErdgeschoR 8,680 13,610 1,000 118,13
KellergeschoR 8,680 5,675 1,000 49,26
Wohnhaus 355,07
Garage 3,510 6,510 1,000 22,85
Freisitz 6,320 5,960 1,000 37,67
Garage und Freisitz 60,52
Bebaute Flache 178,65 m?
Gescholiflache 297,60 m?
Bruttogrundfldche Wohnhaus:gesamt 355,07 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus unterkellert 148,06 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus nicht unterkellert 207,01 m?
Bruttogrundflache Garage und Freisitz 60,52 m?
Grundstucksflache 1.127,00 m?
Grundflachenzahl (GRZ) 0,16
Geschol¥flachenzahl (GFZ) 0,26
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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Tabelle 2: Wohnfldche® / Nutzfliche

Flache in m? Faktor Flache
Dachraum 17,090 1,000
12,760 0,500 23,47 m?
Dachraum 8,490 1,000
6,060 0,500 11,52 m?
Dachraum 9,850 1,000
7,330 0,500 13,52 m?
Wohnflache DachgeschoB (Raumhdéhe 2,28 m und Dachschragen) 48,51 m?
Breite Lange Faktor Flache
Wohnzimmer 5,630 4,575 0,970
1,250 0,660 0,980 25,79 m?
ERplatz 2,760 3,515 0,970 9,41 m?
Kiche 2,110 3,385 0,970 6,93 m?
Arbeitszimmer 3,135 3,325 0,970 10,11 m?
Schlafzimmer 3,760 4,135 0,970 15,08 m?
Bad 1,950 2,670 0,970
0,400 0,710 -1,000 4,77 m?
wC 1,010 2,670 0,970 2,62 m?
Flur/Garderobe 1,530 3110 0,970 4,62 m?
Diele 2,510 4,765 0,970 11,60 m?
Balkon 5,700 0,250 1,43 m?
Wohnflache Obergeschof 92,36 m?
Breite Lange Faktor Flache
Eingangsdiele Treppenraum 3,420 5,135 0,970
3,640 1,150 -1,000 12,85 m?
Wohnen 4,260 4,540 0,970 18,76 m?
Kiche 2,260 2,760 0,970 6,05 m?
Diele 2,260 4,540 0,970 9,95 m?
Schlafzimmer 3,510 4,540 0,970 15,46 m?
Bad 2,165 2,760 0,970
0,640 0,770 -1,000 5,30 m?
Partyraum 3,420 3,510 0,970
0,610 0,410 -1,000 11,39 m?
Raum 1,920 2,100 0,970 3,91 m?
Raum 2,070 2,100 0,970 4,22 m?
Flur 4,260 1,210 0,970 5,00 m?
Terrasse 10,000 0,250 2,50 m?
Wohnflache ErdgeschoR 95,39 m?
Gesamte Wohnflache 236,26 m?

8 Putzabzug 3%, bei zusammengesetzten Flachen 2%. Balkon und Terrasse werden zu 25% angerechnet.
Die Wohnflache unter Dachschragen mit lichter Hohe zwischen 1m und 2m wird zur Halfte angerechnet.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Pettenkoferstrale 11 in 89518 Heidenheim

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

Flache in m? Faktor Flache
Heizungsraum 11,110 0,970 10,78 m?
Kellerraum 10,390 0,970 10,08 m?
Kellerraum 13,200 0,970 12,80 m?
Nutzflache KellergeschoR 33,66 m?

Flache in m? Faktor Flache
Uberdeckter Freisitz 36,720 0,970 35,62 m?
Garage 3,010 6,010 0,970 17,55 m?
Nutzfliche Garage 53,17 m?

Bautyp

Alter

Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:

Baualter:

Restnutzungsdauer:

Rohbau
Keller:
AuBenwande:
Innenwéande:
Decken:

Treppen:
Dach:
Dachbekleidung:

Balkon:

Fenster:

Hauseingang:

Garage und Freisitz:

2 - geschossiges Wohnhaus, mit-Erdgeschol3,-Obergeschol3,
ausgebautes Dachgeschol3; teilunterkellert.:Konventionelle Bauweise.
Eine Garage und ein Freisitz.

1959.
70 Jahre.
66 Jahre.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt bei einem
Modernisierungsgrad von 4 Punkten 19 Jahre (Siehe Berechnung
Seite 19).

Fundament Streifenfundamente Beton. AuRenwande Mauerwerk 30cm.
Mauerwerk 24cm und 30cm stark, verputzt.

Mauerwerk.

Stahlbetondecken.

Betontreppe mit Stahl-Harfengelander. Treppenstufen Natursteinplatten.
Betontreppe zum Keller. Stahltreppe zum Dachgeschol}.

Sparrendach auf Holzpfetten, geddmmt. Mineralwolleddmmung
raumseitig kaschiert, teilweise beschadigt.

Betondachziegel anthrazit.
Faserzementwellplatten Uber Freisitz und auf der Garage.

Stahlbetonplatte. Stahlgelander.

Holz-Alufenster von 2013. Teilweise mit Stahlgelander im Obergeschol3.
Stahlfenster in den Kellerraumen.

Kunststoff-Dachflachenfenster im Dachraum.

AuRenrolldden als Holzrolldden in Holzk&sten noch original.
Fenstersims aufden Alu, innen Naturstein oder Faserzementplatte.

Stahl-Glastur als Eingangstur.

AuRenwand bei der Garage 24cm Mauerwerk.

Beim Freisitz besteht die Dachkonstruktion aus leichten Stahl-
Fachwerktragern, Wellzementplatten und glasfaserverstarkte
Polyesterplatten. Wand Rolltore, Mauerwerk, teilweise offen.
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Objekt: Zweifamilienhaus
Pettenkoferstrale 11 in 89518 Heidenheim

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

Haustechnik

Versorgungsanschliisse/

Abwasserbeseitigung:

Heizung/Warmwasser:

Telekommunikation:

Ausbau
FuRboden:

Innenwénde:
Tiiren:

Decken:

Elektroausstattung:

Brandschutz:

Badezimmer:

Zubehor:

Energieausweis

Elektrischer Strom, Gas, Telefon, Wasser unterirdisch aus offentlicher
Versorgung. Elektroinstallation veraltet.

Gas-Zentralheizung. Heizkessel von 1994. Stahlheizkorper.
In einem Bad Durchlauferhitzer.

Fernsehen Satellit.

Dachgeschof: Teppichboden und Fertigparkett.

Obergeschol: Parkett in Wohn- und Schilafraumen, Fliesen in Kiiche
und Flur.

ErdgeschoR: Parkett in Wohn- und Schlafrdumen;-Fliesen in Kiiche und
Flur, Solnhofer Platten in der Diele. PVC-Belag im Partyraum.

Keller: Estrich

Garage: Estrich. Freisitz: Betonplattenbelag:

Putz gestrichen oder tapeziert. Raumteiler Garderobe im Obergeschol}.
Réhrenspanturen mit Umfassungszargen und Stahlzargen.

Putz gestrichen. Dachschrage mit Holzverkleidung. Teilweise Zimmer
mit Holzverkleidung.

Baujahresgemaler Standard.
Baujahresgemaler Standard.

Ein Bad-und WC im Obergeschof,-1 Bad im Erdgeschol}.
1 Waschbecken-im-Dachgeschol3:

Einbauklche ca. 40 Jahre alt. Kein Restwert.
Einbauschranke.

Energieausweis vorhanden. Errechneter Energiebedarf 312,7 kWh/m? a.

AuBenanlagen
Grundstiick:

Bewuchs:
Einfriedung:

Bodenbelag:

Hanglage. Rasen, Pflanzflachen. Grasflache.
8 Obstbaume. 1 Eibe.
Drahtzaun, Mauer.

Betonpflaster, Betonsteine, Betonstufen.
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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Restnutzungsdauer: Berechnung nach Anlage 4 Sachwertrichtlinie

Tabelle 3: Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Modell rar Ableitung der wirtschabilichen Restnutzungsdausr fir Woebngebiude™
unber Bericksichiigung won Modermisienmnpen
Cas Modell diert der Oreertierung zur Berlcksichbigung von Modemssienungsmanahmen. Es ersetx nicht dies erfor-
derdiche sschvemstEdige Wiindigung des Eneeifalls.

e,

1  Punkistabola zur Ermiltleng des Modermesisrungagrdes QI )
Aus der Soenimss der Ponkbe 10r die Eeesls noon Beasseriungsstichlsg ooer Rues muar duﬂmﬂ{ﬁﬂ}\ﬂﬁﬂm ergil
mich der Mook gierurg s rid. -y RS

Liegen die Mafinahmen weiter zundck, ist zu priien, ob nicht ein geringerer mmmTﬂwm
ist. Sodem nicht modemisiene Bauclomento noch zeitgemdllen Ansprochen gerdgen., Zs-thm'ﬂnptu:hl:fﬁu Pﬂnktn T
wengeben.

Mlgdemisenngelsmenis - ‘; & [ ofmas, Purdds
Dinchemeisrung mklusie Verbesssrung der Wirneddmmung o ‘Q-\“» QAo |
Modernizienung der Fenster und Aullentiinen WS S F 2 1,5
Modernisierung der Laftungssystamae (Strom, Gas, Wassor, Alvanssar]  C. o o0 2 0,5
Mocamisianing dar Helnungsankags AR vl CE |
Wilrmadmmmung e Aullerrainda (= N + 0
Modermisienung won Bicaem (2% o a ()
Modkenisieng des Intensushaus. 2 B Decken, Fubdded, Treppen (L z 0
Wisentliche Vabssaenryg der Groncrissgeataliong N N N 2 0

Entspreainand dar javeais ammittaltan mﬂw Eﬁ'l e undm\hmunnau TEE' Mehumnﬁ; 1 ermitzain,
Hierfie gl o Tolgende Tabeda Anhahispunkie (!

\ hmhlmwm — N
< 1 Punkt = night modemisen O R N O
| 4Punkia = isine Mocmisieningen im Rahman dir wnstanhali - 4 Punkte |
BPunkie = mittierer Modeenisknmgegrad DN S
13 Punkie = Gherwiegend thodemsien - o W)
=18 Punkts - Mn-qdmm W)}
d N ; ) N \_\
23 Modifiziorte R.Wg-dur u{m dblichen Gesaminutzungsdauer von 70 Jahren
Nt TN -, Atodemmerungsgrad
o Punkd P4 4 Punkte ( l,] 2 Punkto | 13 Punise | = 18 Punite
Gehladeaker b/ 0 . ) 0 eOdiizene Restnutzungscauos
a 70 (1) A 70 70 0
5 o 88( N | . 5% 864 &5 [ 8
4o, N RN &0 B0 82
,4.;}-5‘\‘ AR \ o 5§ 55 57 60
(.20 AL AR ) 50 51 54 58
o 28 SN RN 45 47 £1 57
AN 2 40 40 43 49 54
350 35 58 40 47 54
O, \40)) 30 a2 a7 45 53
R\ 45 25 28 35 43 52
N 50 20 25 33 42 51
55 16 23 3 Ea 50
& 14 21 a0 40 50
| s ! 12 19 29 9 49
x 70 1 19 28 a8 49

Bei einem angenommenen Modernisierungsgrad von 4 Punkten und einem Baualter von 66 Jahren
betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 19 Jahre.
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Objekt: Zweifamilienhaus

Verfasser:

Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Bau- und Unterhaltungszustand

Baumaéngel/Schaden:

GrundriBlésung:

Lichte Hohen:

Modernisierungen
(Jahr, MaBRnahmen):

Zustand:

- Putzschaden im Sockelbereich zur Terrasse.

- teilweise Feuchteschaden an der Kellerauf3enwand.
- Treppenstufen im Garten defekt.

- Unebenheiten im Bodenbelag der Auf3enanlagen.

- Gebrauchsspuren beim Parkett des Wohnzimmers.

Zweckmafiger Grundri®. Wirtschaftliche Raumaufteilung.
Separater Zugang zu den Wohnungen. Der Bereich-des Partyraums ist
separat nutzbar.

DachgeschoR: 2,28 m und Dachschragen. Drempel 1,25 m und 1,04 m.

Obergeschol3: 2,44 m.

ErdgeschoR: 2,42 m.
Keller: 2,37 m.

- 1994 Heizkessel.
- Alu-Holzfenster 1994.
- Dachausbau ca. 1980er Jahre.

Das Bewertungsobjekt befindet sich-in einem:dem Alter
entsprechenden, guten Zustand. Das Gebaude entspricht
baujahresbedingt nicht den heutigen Anforderungen an den
Warmeschutz.
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Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim 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: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.2. Bodenwertermittiung des Grundstiickes

Tabelle 4: Bodenwertermittiung

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundsttick
Grundstiicksflache 1.127 m?
Bodenrichtwert 01.01.2023 erschlieRungsbeitragsfrei 235,00 € /m?
Bodenwert = 264.845,00 €
Abschlag Dienstbarkeit 15% * 235 €/m? * 80 m? =~ 3.000,00 €
= 261.845,00 €
Bodenwert gerundet 262.000,00 €

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 Flurstiick als baureifes Grundstiick einzustufen.

Beitrags- und

Abgabenzustand: Das Grundstiick ist beitrags-und abgabenfrei.
Grundstiickskenn-
zahlen: GRZ=0,16; GFZ-=.0,26.

Der Bodenrichtwert fur die-Bodenrichtwertzone liegt nach Auskunft des Gutachterausschusses am
01.01.2023 bei 235 €/m?.

Das Grundstuick ist innerhalb des Baufensters (siehe Seite 6) bebaubar. Ein Bauantrag fir ein
Einfamilienhaus-entlang der Sldseite'des Grundstlcks an der Réntgenstralle wurde 2022
abgelehnt.

Ein Bauvorbescheid fir eine Doppelhaushalfte westlich an das bestehende Wohnhaus
anschlieend;und 2 Garagen mit Zufahrt von der Rontgenstrafle wurde am 22.06.2023 erteilt.
Danach ware eine Bebauung mit einem weiteren Wohnhaus méglich. Die Grundstucksflache
wirde sich-damit auf ein Teilgrundstiick mit 500 m? und ein Teilgrundstick mit 627 m? verteilen.
Damit entsprechen die Teile des Grundstiicks der Ublichen Bebauungsdichte. Eine Anpassung des
Bodenwertes an die Grundsticksgrofie wird damit nicht vorgenommen.

Ausschnitt aus dem Bauvorbescheid vom 22.06.2023
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Objekt: Zweifamilienhaus
Pettenkoferstrale 11 in 89518 Heidenheim

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

5.3 Sachwertermittiung
Tabelle 5: Sachwertermittiung

Bruttogrundflache Wohnhaus nicht unterkellert 207,01 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus unterkellert 148,06 m?
Bruttogrundflache Garage Freisitz 60,52 m?
Objektbezogene Normalherstellungskosten 2010 Preisindex zum Stichtag
Wohnhaus nicht unterkellert 855,00 €/m? 187,2% 1.600,56 €/m?
Wohnhaus unterkellert 776,00 €/m? 187,2% 1.452,67 €/m?
Garage Freisitz 485,00 €/m? 187,2% 907,92 €/m?
Herstellungskosten mit Baunebenkosten
(Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten)
Wohnhaus nicht unterkellert

207,01 m? X 1.600,56 €/m? = 331.331,93 €
Wohnhaus unterkellert

148,06 m? X 1.452,67. €/m? + 215.082,32 €
Garage Freisitz

60,52 m? X 907,92 " €/m? + 54.947,32 €

Summe der Herstellungskosten = 601.361,57 €
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer 19 Jahre
Alterswertminderung linear 72,86% - 438.152,04 €
Gebaudewert (Zeitwert) = 163.209,53 €
Zeitwert der Aulienanlagen 4% vom Gebaudewert + 6.528,38 €
Zeitwert der Gebaude und der AuBenanlagen = 169.737,91 €
Bodenwert + 262.000,00 €
Vorlaufiger,Sachwert (ohne Marktanpassung) = 431.737,91 €
Marktanpassung § 8 Abs.2 Nr.1-ImmoWertV
Sachwertfaktor.des Gutachterausschusses 119,00% + 82.030,20 €
Vorlaufiger. Sachwert = 513.768,11 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs:2 Nr.2 und Abs.3 ImmoWertV)
Instandhaltungsstau Siehe Seite 20, pauschal - 10.000,00 €
Sachwert bezugsfrei = 503.768,11 €
Sachwert bezugsfrei gerundet = 504.000,00 €

Ergebnis: Sachwert = 504.000,- €
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Objekt: Zweifamilienhaus
Pettenkoferstrale 11 in 89518 Heidenheim

Verfasser:

Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

5.3.1

Erldauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertermittlung

Tabelle 6: Ermittlung der Standardstufe
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Bérechnung der Standardstufe Uber die Standardstufen der einzelnen Bauteile multipliziert mit den
Wagungsanteilen:

2,0%(0,23+0,15+0,06) +2,5* (0,11 + 0,09) + 3,0 * (0,11 + 0,11 + 0,05 + 0,09) = 2,46.

Ergebnis: Standardstufe =

2,46
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Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) 2010
Die Normalherstellungskosten sind der Sachwertrichtlinie des Bundesbauministeriums entnommen
(inklusive Mehrwertsteuer 19%).

Tabelle 7a: Normalherstellungskosten pro m? Bruttogrundfldche, Typ 1.31, freistehendes
Zweifamilienhaus, zwei Geschosse, ausgebautes DachgeschoB, kein Keller

Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle enthommen gemaf Standardstufe (hier
2,46). Der interpolierte Wert aus der Tabelle betragt 855,00 €/m?.
(920-800) * 0,46 + 800 = 55,20 + 800 = 855,20 gerundet 855 €/m>,

Tabelle 7b: Normalherstellungskosten pro. m? Bruttogrundfldche, Typ:1.11, freistehendes
Zweifamilienhaus, zwei Geschosse, ausgebautes DachgeschofBl, Keller

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

Der in-den NHK angegebene Korrekturfakor fir Zweifamilienhauser von 1,05 wird nicht
angewendet, da eine Nutzung-als Zweifamilienhaus bauliche MaRnahmen erfordern wiirde.
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Tabelle 7c: Normalherstellungskosten pro m? Bruttogrundfldche, Typ 14, Garagen

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

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
Einfamiliengebauden vom Februar 2025, herausgegeben.vom statistischen Bundesamt,
verwendet. Der Wert fiir Februar 2025 ist.187,2% bezogen auf das Jahr.2010.

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

Restnutzungsdauer und Alterswertminderung
Das Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag betragt-66 Jahre. Bei einer Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren ergibt sich bei 4 Modernisierungspunkten eine Restnutzungsdauer von 19 Jahren.

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

Marktanpassung

Der zur-Ermittlung des-Verkehrswerts bendétigte Sachwert kann weitgehend auf rechnerischem
Weg:-ermittelt werden. Verkehrswerte kdnnen nicht schematisch errechnet, sondern nur
marktorientiert geschatzt werden. Das Marktverhalten flie3t hier Gber die Anpassung des
Sachwerts. an denVerkehrswert aus einer Reihe von zeitnahen Grundstiicksverkaufen ein.

Mit diesem Faktor kann nun bei der Gutachtenerstellung der berechnete Sachwert an das
Preisgeflige des ortlichen Grundstiicksmarktes angepaf3t werden®. Es werden die Sachwert-
Marktanpassungsfaktoren des Kreises Heidenheim aus dem Grundsticksmarktbericht 2023 mit
der.Datenbasis 2021/2022 verwendet. Anhand des ermittelten vorlaufigen Sachwertes (ohne
Marktanpassung) wird der Marktanpassungsfaktor in Abhangigkeit der Lage ermittelt.

9 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Heidenheim Seite 26

Seite 26 von 40



Objekt: Zweifamilienhaus Verfasser:
Pettenkoferstral’e 11 in 89518 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Tabelle 8: Marktanpassungsfaktoren 2023. Zu- und Abschlidge am Sachwert Ein- und
Zweifamilienhduser (Marktdaten von 2021/ 22)

Aus der Tabelle ergibt sich bei-einem vorlaufigen Sachwert von 432.000 € bei Lageklasse 3 ein
Sachwert-Marktanpassungsfaktor von 1,40. Die zugrunde gelegten Marktdaten stammen aus 2021
und 2022.

Insbesondere bei alteren.Objekten mit entsprechendem Nachholbedarf bei energetischen
Maflinahmen sind seither die Kaufpreise gefallen. Der Gutachter rechnet aktuell mit einem um 15%
niedrigerem Marktanpassungsfaktor als 2021/22: Der 15 % niedrigere Wert begriindet sich aus der
allgemeinen Entwicklung am Kapitalmarkt und der Entwicklung der Baupreise und wird z.B. auf
dem Internetportal Immoscout 24 bestatigt:

Somit Marktanpassungsfaktor 140% * 0,85 = 119 %.

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

Instandhaltungsstau

Siehe Seite-19.

Der auf Seite 19 aufgelistete Instandhaltungsstau wird mit pauschal 10.000 € geschéatzt. Dabei
handelt es sich um den unmittelbaren Instandhaltungsstau bzw. Schaden, Mangel. Altersbedingte
Abnutzung ist in der Alterswertminderung bericksichtigt.

Ausstattung
Kuche aufgrund des Alters ohne Restwert.
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54 Vergleichswertermittiung, Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschuf

Der Gutachter hat eine Kaufpreisabfrage beim Gutachterauschufd Heidenheim in Auftrag gegeben.
Abgefragt wurden Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Doppelhaushalften und
Reihenendhausern in der selben oder vergleichbarerer Bodenrichtwertzone, Kaufzeitpunkt ab
01.01.2021. Aus Datenschutzgriinden sind hier die Hausnummern nicht genannt und die
Grundstiicksgrofien gerundet. Die Bezugsgrofie ist hier nicht die Wohnflache, sondern die
Bruttogrundflache, da die Wohnflachen meist nicht ermittelt sind. Pos. 11 war-noch nicht
ausgewertet, es wurde die Bruttogrundflache vom Gutachter anhand von Karte und Ansicht
geschatzt.

Tabelle 9: Ergebnis der Kaufpreisabfrage

Ver- Grund- Brutto- . Kaufpreis ~ Baujahr
kaufs- Strale Sf;[;gﬁz %;ucr;]c:a- Geb:rltjde' };?(;fs pro tatséchl./
datum P S m? BGF bereinigt

nm inm
1 01/21 Ernst-Abbe-Str. 560 483 DHH 350.000 € 725€ 1961/65
2 03/21 Semmelweisweg 320 224 REH 290.000 € 1.295€ 1956/75
3 oapz [Aher 580 303 DHH -566.000€  1.440€ 1962/71
auersfeld-Str

4 04/23 Wiederholdstr. 810 343 Freistehend 423.000 € 1.233€ 1961/71
5 06/23 Ziegelacker 960 437 ZFH; Freist. /440.000 € 1.007 € 1968
6 02/24 Ernst-Abbe-Str. 700 442 Freistehend :388.000 € 878 € 1959/64
7 04/24 Ziegelstralle 630 453 Freistehend~ 550.000 € 1.214€ 1972/78
8 10/24 Ernst-Abbe-Str. 780 399 Freistehend 500.000 € 1.253 € 1968
9 12/24 Otto-Schrott-Str. 840 393 Freistehend 340.000 € 865€ 1963/67
10 12/24 ZiegelstralRe 550 404 Freistehend 310.000 € 767 € 1977
11 03/25 Rontgenstrale 360 185 REH 240.000 € 1.297 €  1956/--
DHH, REH, bis 2022 1.153 €/m?
Freistehend 1.031 €/m?
Mittelwert alle Kauffalle 1.089 €/m?
Mittelwert-Kauffalle ab:2023 1.064 €/m?
Median Kauffalle.ab 2023 1.111 €/m?
Standardabweichung ab 2023 209 €/m?

Obere Grenze Mittelwert + Standardabweichung ab 2023 1.273 €/m?
Untere .Grenze Mittelwert — Standardabweichung ab 2023 855 €/m?
Mittelwert ab 2023 nach Elimination Ausreil3er 1.075 €/m?
Bruttogrundflache Bewertungsobjekt 355, 07 m?
Vergleichswert bei liblicher GrundstiicksgroBe (ca. 700 m?) gerundet 382.000 €
Abtrennbarer Grundstiicksteil (500 m? *235 €/m?) 118.000 €
Vergleichswert 500.000 €

Ergebnis: Vergleichswert = 500.000,- €.

Der Mittelwert der Objekte ab dem Kaufzeitpunkt 2023 betragt 1.064 € pro m? Bruttogrundflache.
Nach Elimination der Ausreilder (gelb hinterlegt) mittels Standardabweichung ergibt sich ein
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Mittelwert von 1.075 €/m? Bruttogrundflache. Bei einer Bruttogrundflache von 355 m? errechnet sich
ein Vergleichswert von gerundet 382.000 €.

Das Grundstiick 1at, wie auf Seite 22 erlautert, gemafl dem Bauvorbescheid vom 22.06.2023 eine
separate Bebauung entlang der Pettenkoferstralle zu. Somit wéare ein zusatzlicher Bodenwert
(durchschnittliche Grundstticksgrofie der Vergleichsobjekte 724 m?) von 500 m? realisierbar.

Bei einem Bodenrichtwert von 235 €/m? ergibt das einen Bodenwert von 235 €/m? * 500 m? =
117.500 €. Gerundet 118.000 €

Der Gutachter schatzt die Vergleichsobjekte so ein, dal} sie zusatzlich zur-Alterswertminderung
ebenfalls einen mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Instandhaltungsstau aufweisen. Daher
kein Abzug fiir 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 Wiirdigung ihrer-Aussagefahigkeit
abzuleiten.

Verkehrswert = Sachwert: 504.000,- €
Vergleichswert: 500.000,- €

Das Objekt eignet sich aufgrund der Anzahl an Zimmern und Naf3rdumen gut als
Wohnhaus fur-eine Familie mit mehreren Personen. Aufgrund des Zugangs zu den
Geschossen Uber ein Treppenhaus kann das Haus auch als Zweifamilienhaus genutzt
werden, oder als Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung.

Der Zustand des Hauses ist altersgemaf und als gut brauchbar einzustufen. Der
Warmeschutz und teilweise'der technische Standard genugt nicht mehr den heutigen
Erfordernissen.

Der Verkehrswert wird, wie meist bei Ein- und Zweifamilienhdusern, aus dem Sachwert
abgeleitet.
Der Vergleichswert wird zur Stitzung 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 Pettenkoferstralle 11 in 89518 Heidenheim, mit dem darauf befindlichen
Zweifamilienhaus unter Beachtung der preisbeeinflussenden Merkmale und im Hinblick auf die
Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025

auf rund:

Verkehrswert: 504.000.- €

In Worten: Fiinfhundertviertausend Euro

Der Wert entspricht 2.690 €/m? Wohnflache (bezogen auf die Woehnflache im EG und 1.0G).
Der Wert entspricht 2.130 €/m? Wohnflache (bezogen auf die, Wohnflache im EG und 1.0G und
DG).

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 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, 12.06:2025

Dipl.-Ing.-Wolfgang Gassler

von der-IHK zu Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Anlage 1: Fotodokumentation Gebaude und Grundstiick

Ansicht von der Stralle

Ansicht Stidwest
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Ansicht Sd vom Garten
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. —— -
Ansicht Nordost

<

Blick nach Stidosten vom Dachgeschof

Blick nach Stidwesten vom Dachgeschof}
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Terrasse und Blick in den Garten
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Anlage 2: Fotodokumentation Innenraume

Erdgeschol} Eingangsbereich

ol

Erdgeschol} Diele
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Erdgescholl Wohnzimmer

Erdgeschol} Kiiche

Erdgeschol} Partyraum
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Obergeschold Wohnzimmer
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Dachgeschof? _\;‘;\ RN Y

S, e (LA
Keller Heizungsraum
_ AN

Freisitz zwischen Wohnhaus und Garage
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Anlage 3: Fotodokumentation Instandhaltungs- und Modernisierungsstau

Rolladenkasten original Baujahr

© 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.

Seite 40 von 40



