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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Gutachten Nr.: 0570-042024
Ausfertigung: Pdf-Datei
Wertermittlungsstichtag: 18.06.2024
Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim

Geschiéftszeichen: 1 K 25/23

Verkehrswertgutachten

Uber den Verkehrswert des Grundstiickes

Brezgerweg 8 mit dem darauf befindlichen Endreihenhaus.
Erdgeschof3, Obergeschol3, ausgebauter Dachboden, unterkellert.
Anteil an Zuwegung und 2 Garagen auf Garagengrundsttck.

Wohnflache = 103,50 m2.

Zusatzliche Flache ausgebauter Dachboden 14,53 m2.
Nutzflache im Keller = 49,25 m2,

Grundstlcksflache mit Anteil Weg und Garagen = 455 m?2.

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 18.06.2024 rund:

Verkehrswert: 307.000,- €

Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler, Architekt. Von der IHK zu Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
SchloBstraBe 16a, 89431 Bachingen wolfgang.gaessler@web.de
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Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

1. Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes und Bewertungsergebnis

Geschiéftszeichen: 1 K 25/23, Amtsgericht Heidenheim.

Grundstiick: Brezgerweg 8 in 89537 Giengen.
Gemarkung Giengen, Flurst. 1790/3. Gebaude- und Freiflache 373 m?
Garagengrundstiick Flurst. 1790/6, Flache 457 m2, Anteil 65 m2.
Weggrundstiick Flurstiick 1790/1, Flache 102 m2,.Anteil 17 m2.

Bewertungsobijekt: Das Grundstick mit dem darauf befindlichen 2-geschossigen
Reihenendhaus mit Erdgeschof3, ObergeschoB,-ausgebautem
Dachboden, unterkellert.

Dachboden: Als Wohnraum ausgebaut.-Flache 14,53 m2.

ObergeschoB: 3 Zimmer, Bad, WC, Flur, Balkon:
Wohnflache 53,91 m2.

ErdgeschoB3: Wohnzimmer, Kiiche; WC, Garderobe, Flur, Windfang.
Wohnflache 49,59 m2. Terrasse Flache:17,50 m2.

KellergeschoB: 2 Kellerraume, Heizungsraum/Waschkiche, Flur.
Nutzflache 49,25 mz. KellerauBentreppe.

2 Garagen in Sammelgarage:-Nutzflache 32,44 m2.

Wohnflache: Wohnflache 103,50 m2.

Verfligbarkeit: Bezugsfrei.

Lage: Wohngebiet im Norden von Giengen. StraBenseitige ErschlieBung
durch-die Strafl’e ;Am Lautenberg®, Wendehammer.

Baujahr: 1966.

Zustand: Guter Zustand. Es besteht eine Gefahrenquelle, Stromfreileitung ist zu

nahe an einem nachtréaglich eingebauten Dachfenster.
Wertermittlungsstichtag:: 18.06.2024.

In Zusammenhang mit den nachfolgenden Ausfiihrungen ermittelt der Unterzeichner den
Verkehrswert fiir das oben genannte Grundstiick unter Beachtung der preisbeeinflussenden
Merkmale und in Hinblick auf die Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 18.06.2024 auf rund:

Verkehrswert: 307.000,- €

Der Verkehrswert wurde aus dem Sachwert abgeleitet.
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Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

2. Allgemeine Angaben
2.1 Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens, Bewertungsstichtag

Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim
OlgastraBe 22
89518 Heidenheim

Eigentiimer: Beim Amtsgericht zu erfragen.

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

Wertermittlungs-

stichtag: 18.06.2024.

Tag der Orts-

besichtigung: 18.06.2024.

Umfang der

Besichtigung: Das Wohnhaus, das Grundstiick und das-nahere Umfeld.
Teilnehmer

am Ortstermin: 1) Ein Miteigentiimer

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 ordnungsgemafen und
angemessenen Erforschung des Sachverhaltes; vor allem bei der értlichen Besichtigung, erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Als Arbeitsgrundlagen wurden verwendet:

- Aktueller-Grundbuchauszug vom Amtsgericht Heidenheim vom 23.04.2024 chne Abt. lll. und
Auskunft des Grundbuchzentralarchivs zu den Anteilen an der Sammelgarage.

Recherchen:

- ~Die Bauunterlagen wurden Ubermittelt vom Rathaus Giengen.

= Auskunft vom Rathaus Giengen zu Baulasten.

- Auskunft aus dem Altlastenkataster beim Landkreis Heidenheim.

- . Anliegerbescheinigung vom Rathaus Giengen zu ErschlieBungsbeitragen.

= ~Kaufpreisabfrage beim gemeinsamen Gutachterausschuf3 Heidenheim.
Weitere ausgewahlte Informationsquellen:

- Derzeit aktueller Grundstlicksmarktbericht des gemeinsamen Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte im Landkreis Heidenheim 2023, Datenbasis 2021-2022.

- Internet- und Zeitungsrecherche tUber den lokalen Wohnungs- und Immobilienmarkt.
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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3. Rechtliche Gegebenheiten
3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuch: Amtsgericht Schwébisch Gmiind, Grundbuch von Giengen,
Blatt 2148, Karte NO 1277.
Lfd. Nr. 1: Flurstick 1790/3, Brezgerweg 8,
Gebaude und Freiflache 373 m2.
LFd. Nr. 2: Garagengrundstlick: 2/14 Anteil an Flursttick-1790/6,
Flache 457 m2.
LFd. Nr. 3: Zuwegung: 1/6 Anteil an Flurstick 1790/1, Flache-102 m2.
Zugang zum
Grundstiick: Die ErschlieBung der beiden Garagen erfolgt Gber den Brezgerweg.
Von dort aus wird das Grundstiick Gber einen Gemeinschaftsweg
erschlossen. Die straBenseitige ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt
Uber die Stralke ,Am Lautenberg’ als-Wendehammer-.

Quelle: Auszug aus der Flurkarte, Vermessungsamt Heidenheim
(farbige Hinterlegung des Bewertungsgrundstliickes vom Verfasser).
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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.2 Stadtebaurecht

Bauplanungsrechtliche Situation:

Darstellung im Flachennutzungsplan:
Wohnbauflache.

Bauleitplanung:

Es gilt der Bebauungsplan ,Grof3er Ehbach® 11l Bauabschnitt, vom 30.06.1966.
Festsetzungen:

Reines Wohngebiet, zwingend 2 Geschosse. Grundflachenzahl GRZ'0;35. Dachneigung 28°.

)

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan (Bewertungsobjekte rot umrandet)

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

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

Qualitat § 5 ImmoWertV, Entwicklungszustand:
Baureifes Land.

" GRZ = Grundflachenzahl = bebaute Flache / Grundsticksflache; GFZ = GeschoBflachenzahl =
Geschofflache / Grundstiicksflache.
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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.3 Baulasten
Keine Baulasten.

3.4 ErschlieBungsbeitrag

GemaB Anliegerbescheinigung vom Rathaus Giengen sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrage
und Abwasserbeitrage geschuldet. Das betrifft das Hausgrundstiick, die Zuwegung und das
Garagengrundstick.

3.5 Sonstige offentlich rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz:
Kein Denkmalschutz.

Wasserschutz:
Das Bewertungsobjekt liegt in der Wasserschutzzone 11l der Landeswasserversorgung.

3.6 Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Belastungen?:
In Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Eintragungen:
Lfd. Nr. 1: Eintragung zum Verfahren.

Laut Auskunft des Grundbuchamtes Schwabisch-Gmind (Einsicht in das:Grundbuchzentralarchiv
Baden Wirttemberg) liegt keine Bewilligung / Teilungserklarung zur Sammelgarage vor. Der
Gutachter geht deshalb davon aus, daf3-die gegenwartige Nutzung von zweien der vierzehn
Garagen dem im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteil von:2/14 entspricht.

Ausschnitt aus dem Lageplan, Sammelgarage. Die Lage der zum Bewertungsobjekt zugeordneten
Garagenabteile:wurde vom:Gutachter in rot markiert. Vom Brezgerweg aus gesehen, die Vierte
von links:und die Dritte von rechts.

Vermietungssituation:

Mietverhaltnisse wurden beim Ortstermin nicht mitgeteilt.

Das Wohnhaus wird offensichtlich nicht bewohnt. In den beiden Garagen sind Geratschaften eines
Miteigentimers gelagert.

2 Schuldverhaltnisse in Abteilung Ill des Grundbuchs werden bei der Ermittlung eines Verkehrswertes nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, daB3 ggf. bestehende Schulden bei Beleihung, Verkauf etc.
sachgerecht beriicksichtigt werden.
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Objekt: Endreihenhaus

Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
4, Lage / tatsachliche Eigenschaften / sonstige Beschaffenheit
4.1 Lage

4.1.1 Makrolage
Ort und Einwohnerzahl: Stadt Giengen, im Landkreis Heidenheim in Ost-Wrttemberg.

Regionale Lage: Giengen liegt ca. 30 km nérdlich von UIm am Rande der Schwébischen
Alb, und hat ca. 20.000 Einwohner.

O

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

Wirtschaft/

Infrastruktur3: Weltbekannt ist die seit 1880 bestehende Stofftierfirma Steiff, die am
Stammsitz.in Giengen rund 400 Mitarbeiter beschéaftigt. Die
Entwicklungs-'und Produktionsstatte fir Kihlgerate der BSH Hausgerate
ist mit.etwa 2500 Mitarbeitern der gréBte Arbeitgeber Giengens, gefolgt
von.der-1890 gegriindeten Feuerwehrgeratefabrik Ziegler mit rund
480 Mitarbeitern. Ein weiteres traditionsreiches Unternehmen in Giengen
sind die Vereinigten Filzfabriken (VFG), welche bereits Mitte des
19. Jahrhunderts gegriindet wurden und den Ausgangsstoff flr die ersten
Produkte von Margarete Steiff lieferten. Die Orgelbau-Werkstatt Link ist
seit dem 19. Jahrhundert ein traditionsreicher Hersteller hochwertiger
Orgeln. Seit 1903 besteht die traditionsreiche Druckerei Schmid.
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 (Biihlschule), sowie vier selbstandige Grundschulen.
Neben den Schulen befinden sich auch neun Kindergérten verteilt in der
Kernstadt und drei weitere in den Teilorten.

3 Quelle: Wikipedia
4 Quelle: Wikipedia
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Objekt: Endreihenhaus

Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.1.2 Mikrolage

Lagequalitat:

VerkehrserschlieBung:

Erholungsflachen:
StraBenausbau:

Art der Bebauung und
Nutzung in der StraBe:

Himmelsrichtung:

Immissionen:

Der Brezgerweg befindet sich in einem Wohngebiet im Norden von
Giengen. Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Pflege-, und
Bildungseinrichtungen sind in Giengen gut zu erreichen.

Giengen ist Uber die Bundesautobahn A 7 an das Uberregionale
StraBennetz angebunden. Die Stadt liegt an der:Brenzbahn (Aalen—
Heidenheim—UIm) und gehért dem Heidenheimer. Tarifverbund an. Im
Stadtgebiet versorgen mehrere Buslinien den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV).5

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

Die Fahrbahn ist geteert, ein Gehweg'ist vorhanden. StraBenbdume sind
nicht vorhanden.

Wohnhauser und Garagen.
Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt von-Osten.

Beim Ortstermin war-keine ungewdhnliche Gerduschentwicklung zu
vernehmen.

5 Quelle: Wikipedia
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4.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Baubeschreibung

4.2.1 Grund und Boden
Ausgeiibte Nutzung: Wohnnutzung.

Zuschnitt: Der Grundstlckszuschnitt ist polygonal.
Lage: Reihenendhaus.

Gelédnde: Das Terrain ist-eben.
GrundstlicksgroBe: Brezgerweg 8 ,mit 373 m2.

Garagengrundstiick 2/14 Anteil von 457 m? entspricht 65 m2.
Zuwegung 1/6 Anteil von 102 m2 entspricht 17 m2.

Baugrund®: Vermutlich fiir 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 Verkehrswertermittlung und
stellt (anders als bei einem Bauschadensgutachten) keine abschlieBende Mangelauflistung dar.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht, oder schwer zugénglicher
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 aufgeflihrten Unterlagen,

6 Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Immissionen feststellbar. Aufgrund der strengen Vorschriften
im Rahmen des Bodenschutzgesetzes muB3 bei Kenntnis von Altlasten eine Wertminderung bertcksichtigt
werden. Bodenproben liegen nicht vor. Fir nicht durchgefiihrte Untersuchungen wird keine Haftung
Ubernommen. Eine lagelbliche Baugrundsituation ist insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darliber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.
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Objekt: Endreihenhaus
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eingeholter Informationen und sachversténdiger Annahmen. Uber Mangel, die in eingebautem
Zustand nicht sichtbar waren, kénnen keine Aussagen erfolgen. Die Funktion der Elektro-, Lif-
tungs-, Be- und Entwésserungs- sowie Heizungsanlagen wurde nicht Uberprift. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

4.2.3 Grundrisse, Schnitt
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Grundri3 Dachboden. Der Dachboden (Bihne) ist zum Wohnen ausgebaut, weist jedoch nur eine
lichte H6he von 1,98m mit Schrégen auf. Es handelt sich daher nicht offiziell um einen Wohnraum.
In den beiden Dachflachen wurde jeweils ein Dachfenster nachtraglich eingebaut. Das Dachfenster
an der ostlichen Dachfléche ist bei gedffnetem Zustand deutlich zu nahe an der Freileitungstrasse,
die der Stromversorgung der Hauser dient. Der Zustand stellt aktuell eine Gefahrenquelle dar.
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Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
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Grundri3 Obergeschof3
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Grundrif3 ErdgeschoB (die Zeichnung wurde im Bereich des Schornsteins zwischen Kuche und
Wohnzimmer vom Gutachter aktualisiert)
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Grundrif3 Keller-(die Zeichnung wurde im Bereich des Treppenraums und eines Kellerraums vom
Gutachter aktualisiert). Der Heizungsraum ist im Grundrif3 die Waschkiiche.
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Schnitt

424 Baubeschreibung / Zweckbestimmung

Tabelle 1: Flichenkennzahlen

Bruttogrundflache Kategorie a Kategorie b
allseits umschlossen Uberdachte Loggia/Veranda

m m m?2 m m m2
Dachboden 8,740 7,493 65,50
Obergeschof3 8,740 7,493 65,50 1,125 7,493 8,40
Erdgeschol3 8,740 7,493 65,50 1,125 7,493 8,40
Kellergeschof3 8,740 7,493 65,50
Bruttogrundflache BGF 262,00 16,80

Bebaute Flache Reihenhausgrundstiick 73,90 m2
GeschoB3flache 147,80 m?
Bruttogrundflache 278,80 m2
Grundstiicksflache Reihenhausgrundstiick 373,00 m2
Grundflachenzahl (GRZ) 0,20
Geschof3flachenzahl (GFZ) 0,40
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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Tabelle 2: Wohnfldche” / Nutzfliche

Flache in m2 Faktor Flache
Dachbodenraum 31,820 0,500
2,260 -0,500
0,250 -0,500
0,250 -0,500 14,53 m?
Wohnflache Dachboden (eingeschrénkte Héhe) 14,53 m?
Faktor Flache
Kinderzimmer 3,325 3,390 0,970
0,500 0,100 -1,000 10,88 m?
Schlafzimmer 3,570 5,015 0,970 17,37 m?
Kinderzimmer 3,570 3,010 0,970
0,470. 0,470 -1,000 10,20 m2
Flur 5,760 0,980 5,64 m2
Bad 3,470 0,970 3,37 m2
WC 1,260 1,000 0,970 1,22 m2
Balkon 7,133 1,125 0,500 5,23 m2
Wohnflache ObergeschofB 53,91 m?
Faktor Flache
Wohnen 3,570~ 4,890 0,980
3;440 3,265 0,980
0,100 0,500 -1,000
3,880 0,130 0,980 28,56 m?
Kiiche 3,695 3,010 0,970
0,470 0,470 -1,000 10,57 m2
Garderobe 1,010 1,260 0,980 1,25 m?
Flur 6,580 0,980 6,45 m?2
WC 0,880 1,760 0,970 1,50 m2
Windfang 1,135 1,135 0,980 1,26 m2
Wohnflache ErdgeschoB 49,59 m?2
Gesamte Wohnflache 103,50 m?2

Terrasse Flache 2,50 m * 7,00 m = 17,50 m?

7 Putzabzug 3%, bei zusammengesetzten Flachen 2%. Im DachgeschoB wird die Wohnflache mit lichter Hohe
zwischen 1m und 2m zur Hélfte angerechnet.
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Objekt: Endreihenhaus

Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
Flache in m2 Faktor Flache
Kellerraum 3,325 3,260 0,970
0,500 0,100 -1,000 10,46 m?
Kellerraum 3,570 4,890 0,970 16,93 m?
Waschkiiche 3,695 3,010 0,970
0,470 0,470 -1,000 10,57 m?
Flur 11,640 0,970 11,29 m?
Nutzflache KellergeschoB 49,25 m?
Flache in m2 Faktor Flache
Garage 1 5,750 2,820 1,000 16,22 m?
Garage 2 5,750 2,820 1,000 16,22 m?
Nutzflache Garagen 32,44 m2

Bautyp

Alter

Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Baualter:

Restnutzungsdauer:

Rohbau
Fundament:
AuBenwéinde:

Innenwénde:
Decken:
Treppen:

Dach:

Dachbekleidung:
Fenster:

2 - geschossiges Endreihenhaus mit Erdgeschof3, Obergeschof3, voll
unterkellert. Ausgebauter Dachboden.
Konventionelle Bauweise. Mauerwerk verputzt, Satteldach.

1966.
70 Jahre.
58 Jahre.

Aufgrund der-zurickliegenden-Modernisierungen (Fenster, Bad,
DachgeschoBausbau) wird-mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von 22 Jahren gerechnet. (Siehe Berechnung Seite 19).

Stampfbeton.

Keller: Stahlbeton 30cm stark.

ErdgeschoB3: Mauerwerk 30cm. Bimshohlblocksteine.
DachgeschoB3: Mauerwerk Wabensteine 30cm.
Haustrennwand: Kalksandsteinmauerwerk, zweischalig

Innenwande Mauerwerk Wabensteine.
Hohlkérpermontagedecken mit AusguBbeton.

Stahltreppe mit Holzstufen, offen, zum Obergescho3, Harfengelénder.
Treppenlift zum ObergeschoB.

Holztreppe mit Holzgeldnder zum Dachgeschof3.

Betontreppe mit Kunststein zum Keller.

Pfettendach Holz, 28° Dachneigung, Mineralwolleddmmung.

2 Dachflachenfenster vermutlich nicht genehmigt.

Das Dachflachenfenster an der Ostseite befindet sich bei gedffnetem
Zustand zu nahe an der Strom-Freileitung und stellt eine
Gefahrenquelle dar, die unmittelbar beseitigt werden muf3.
Dachrinne Kupfer.

Betondachziegel.

Holz-Isolierglasfenster von 1994. Uberwiegend mit AuBenrolladen,
Kunststoffrolladen.
Fenstersims innen Naturstein, auBBen Alu.
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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen

Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Hauseingang:

Balkon:

Haustechnik

Im Keller Stahlfenster.

Einbaurolladen bei den Fenstern der Kiiche und der Zimmer. Teilweise
elektrisch.

AuBenrolladen bei Bad, WC, Garderobe.

In der Dachflache 2 Veluxfenster (1,0m*1,0m) mit Jalousie.

Haustlr Alu-Glas.
Windfang mit FuBmatte.

Betonplatte mit Terrazzofliesen. Stahlgeldnder ‘mit-Holzbrettern.
Dachiberstand als Wetterschutz.

Versorgungsanschliisse/

Abwasserbeseitigung:

Heizung/Warmwasser:

Ausbau
FuBboden:

Innenwéande:

Tiren:

Decken:

Elektroausstattung:

Brandschutz:

Badezimmer:

Zubehor:

Energieausweis

AuBenanlagen
Grundstiick:

Bewuchs:
Terrasse:

Gas, Telefon, Wasser unterirdisch aus-6ffentlicher Versorgung.
Elektrischer Strom Uber eine Freileitung tber Dachstander.
Nachrichtlich liegt Glasfaserkabel am ‘Grundstuck-an.

Gas-Zentralheizung. Heizkessel von 1979 darf bei einer VerauBerung
nicht weiter betrieben werden.

Stahlheizkdrper, keine FuBbodenheizung:

Heizkdrper in Fensternischen.

Spitzboden (Buhne): Filz.

ObergeschoB: Parkett im Schlafzimmer.-Fliesen in Bad und WC.
Teppichboden in einem Zimmer und:im Flur. PVC in einem Zimmer.

Erdgeschof3: Parkett im Woehnzimmer. Fliesen in Bad, WC und Flur.
PVC-Belag in der Kuche. 2cm Versatz zwischen Flur und Wohnzimmer.

UntergeschoB: Estrich und-Fliesen in einem Kellerraum. Estrich in einem
Kellerraum. Fliesen im-Flur und Heizungsraum/Waschkiche.

KellerauBBentreppe:Beton.

Putz gestrichen; Tapete. Reibeputz im Flur.
Im Wohnzimmer-teilweise Holzverkleidung mit Hemlock und Riemchen.
Im Treppenhaus teilweise Verkleidung mit Hemlock.

Réhrenspantliren mit Stahlzargen. Glastir zum Windfang und
Wohnzimmer.

Putz bzw. Rabitz. Teilweise mit untergehangter Holzdecke.

BaujahresgemaBer Standard. Die Elektroanlage wurde im Keller und im
ErdgeschoB teilweise erneuert.

Nach Baugenehmigung.

Ein Bad und ein Gaste-WC im Erdgeschof3. Fliesenspiegel raumhoch.
Die Bader wurden in den 1980er Jahren neu gefliest.

Einbaukulche teilweise noch original. Restwert geschatzt 1.000 €.
Herd, Kihlschrank, Spiile, Schréanke, Oberschranke.

Kein Energieausweis vorhanden.

Rasen, Pflanzflachen.
Blische und Rosen.

Fliesen auf Betonplatte.
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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Einfriedung:

Metallzauntiir mit Stahl bzw. Betonpfosten und Biische. Uberwiegend
offen. Stitzmauer zum westlich angrenzenden Nachbarn.

Bodenbelag: Waschbetonplatten fir die Wege.
Restnutzungsdauer: Berechnung nach Anlage 4 Sachwertrichtlinie
Tabelle 3: Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer PR
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei Modernisierungsgrad 4 Punkte interpoliert 22 Jahre.
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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Bau- und Unterhaltungszustand

Maéngel/Schéaden: - Das Grundstlick ist verwildert. Wegplatten und Stufen uneben.

Ein durchgehender Zaun ist nicht vorhanden.
Die Terrasse weist defekte Stellen auf (Fliesen aufgefroren).

- Gefahrenstelle durch zu groBBe Nahe eines Dachflachenfenster
zur Freileitungsstromtrasse.

- Der Heizkessel darf nach einer VerauBerung nicht mehr weiter
betrieben werden.

- Die Heizkorper sind (wie fir das Baujahr dblich) in-Mauernischen und
stellen damit einen Schwachpunkt bei der Warmedammung dar.

Zur Beseitigung der 0.g. Mangel wird mit Kosten von 30.000 € gerechnet.

GrundriBlésung: ZweckmaBiger Grundri3. Wirtschaftliche Raumaufteilung.
Zusétzlicher Raum durch Ausbau des-Dachbodens (Bihne).

Hohen: Dachboden (Bihne): 1,98 m und Dachschréagen.
ObergeschoB: 2,35 m.
Erdgeschof3: 2,37 m mit,.und 2,40 m ohne Holzverkleidung.
Keller: Lichte H6he:2,01-m.

Modernisierungen
(Jahr, MaBnahmen): - Holz-Isolierglasfenster 1994.
- Ausbau Dachboden vermutlich 1970 .er.Jahre. Dachflachenfenster
neueren Datums.
- Heizkessel 1979.

Zustand / Bewertung: Das Haus befindet sich in einem-dem Alter entsprechenden guten
gepflegten Zustand. Die AuBBenanlage ist vernachlassigt.

Das Haus ist aufgrund der effektiven Raumaufteilung gut marktgéngig
und fir Familien geeignet:

Das Gebdude entspricht baujahresbedingt nicht mehr den heutigen
Anforderungen an den Warmeschutz.

Sammelgaragen

Rohbau: Streifenfundamente, AuBenmauerwerk. Betonboden/Estrich.

Dach: Pultdach; Holzkonstruktion mit Faserzementwellplatten. Das Baujahr der
Faserzementplatten konnte nicht ermittelt werden, altere Platten sind
asbesthaltig.

Abtrennung innen: Maschendraht.

Garagentore: Metallschwingtor.

Vorbereich: Asphaltiert.

Zuwegung: Weggrundstlick asphaltiert, mit Einfassungen.
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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: 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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche 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 Grundstiicks.

Bodenwertermittlung (§§ 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 Grundstilicks ab, so ist:dies durch Zu- und Abschlage zu
beriicksichtigen.

Fir das zu bewertende Grundstiick liegt ein Bodenrichtwert fiir unbebaute und unbelastete Grund-
stticke vor.

Sachwertverfahren (§§ 21 und 23 ImmoWertV)

Mit dem Sachwertverfahren werden:solche Grundstilicke vorrangig bewertet, die lblicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
werden.

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

Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)

Existiert eine ausreichende Anzahltatséchlicher Verkaufspreise oder ein Vergleichsfaktor® fiir
vergleichbare Objekte, so kann fiir jede Objektart ein Vergleichswertverfahren durchgefihrt
werden.

Es wurde eine Kaufpreisabfrage beim ortlichen Gutachterausschul3 vorgenommen. Der
Vergleichswert wird zur Stitzung 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.

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

8 Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis flir dhnlich genutzte Grundsticke in einer
abgegrenzten Zone
% Zumeist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fUr eine bestimmte Objektart
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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen

Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.2. Bodenwertermittlung des Grundstiickes

Tabelle 4: Bodenwertermittiung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Grundstiicksflache Haus 373 m?
Anteil an Garagengrundstiick 65 m2
Anteil an Weggrundstlick 17 m2
Grundstiicksflache gesamt 455 m?
Beitrage Abgaben frei frei

Bodenrichtwert 01.01.2023 erschlieBungsbeitragsfrei 175,00 € /m2
Bodenwert 79.625,00 €
Bodenwert gerundet 80.000,00 €

5.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittiung

Grundstiicksflache: Die angesetzte Flache wurde dem Grundbuch-entnommen.
Sie betragt-373:m2. Plus anteilig Garagengrundstiick 65 m2 und

Weggrundstiick 17 m2.

Grundstiicksqualitat: GemafR den bauplanungs- und:bauordnungsrechtlichen Gegebenheiten ist
das Grundstick als baureifes Grundstlick einzustufen.

Beitrags- und

Abgabenzustand: Das Grundstlck ist beitrags- und abgabenfrei.
Grundstiickskenn-
zahlen: GRZ =0,20; GFZ'=0,40. Bezogen auf das Hausgrundstuck.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert fiir die Bodenrichtwertzone liegt nach Auskunft des Gutachterausschusses am
01.01.2023 bei'175€/m>? Eine Anpassung an die GrundstlcksgréBe wird nicht vorgenommen, da
das Grundstick derin der- Umgebung durchschnittlichen Bebauungsdichte entspricht.
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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen

Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.3 Sachwertermittlung
Tabelle 5: Sachwertermittiung

Bruttogrundflache Wohnhaus 278,80 m?
Garage: 1 Garage zusitzlich 18,00 m?
Oojebazogene gskosten 2010 Preisindex zum Stichtag
Wohnhaus 717,00 €/m? 181,30% 1.299,92 €/m?
Garage zusétzlich 485,00 €/m? 181,30% 879,31 €/m?
Herstellungskosten mit Baunebenkosten
(Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten)
Wohnhaus

278,80 m?2 X 1.299,92 - €/m? = 362.417,70 €
Zuséatzlich KellerauBentreppe + 4.000,00 €
Garage zusiatzlich

18,00 m2  x 879,31 €/m? + 15.827,58 €
Summe der Herstellungskosten = 382.245,28 €
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer 22 Jahre

Alterswertminderung linear 68,57% - 262.105,59 €
Gebaudewert (Zeitwert) = 120.139,69 €
Zeitwert der AuBenanlagen + 4.805,59 €
Zeitwert der Gebaude und-der AuBenanlagen = 124.945,28 €
Bodenwert + 80.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert (ohne Marktanpassung) = 204.945,28 €
Marktanpassung § 8 Abs.2 Nr.1 ImmoWertV
Sachwertfaktor des Gutachterausschusses = 164,35% + 131.882,29 €
Vorlaufiger Sachwert = 336.827,57 €
Berlicksichtigung.besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs.2 Nr.2-und Abs.3 ImmoWertV)
Instandhaltungsstau Siehe Seite 20 - 30.000,00 €
Sachwert = 306.827,57 €
Sachwert gerundet = 307.000,00 €

Ergebnis: Sachwert = 307.000.- €
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Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen

Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.3.1

Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertermittiung

Tabelle 6: Ermittlung der Standardstufe
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Bé’rechnung der Standardstufe Uber die Standardstufen der einzelnen Bauteile multipliziert mit den
Wagungsanteilen:

2,0”*(0,23+0,15+0,09) +2,5*

Ergebnis: Standardstufe =

2,32

(0,11 + 0,11 + 0,05 + 0,09 + 0,06) + 3,0 * 0,11 = 2,32.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) 2010
Die Normalherstellungskosten sind der Sachwertrichtlinie des Bundesbauministeriums entnommen
(inklusive Mehrwertsteuer 19%).

Tabelle 7: Normalherstellungskosten pro m? Bruttogrundfldche, Typ 2.11, Reihenendhaus, 2
ErdgeschoB, ObergeschoB, ausgebauter Dachboden, unterkellert.

Kefier, End-, Ooangeschoss . Cochaeschess o asgebost g Lxhge=onazs nichl suoedost { ! Heoyixr ody "o peragrs Lach

Sorowbuds 1T aTaTe]s] (T2 13Tesv] @y e]aa15
frectehence Brlan amduser’ | 110 G55 | 125 | B3 TOAl 1| 12 | 0| 63 | a8 W@ S8 | D | 350 | '&!,l' 1 235
Dopp- und Aatepandasar | 211 | 615 | 635 | 733 I‘.NS .T 182 212 | 536 | 3554635 B3 103 W 8 886 | 90 | 932 1235
Raeritichause an 575 | 840 | 733 665 [1105] 212 | 506 R0 e TS te§Uasd  ses | 50| 730 | 905 113D

Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle enthommen gemaf Standardstufe (hier
2,32). Der interpolierte Wert aus der Tabelle betragt 717,00 €/m?>.
(785-685) * 0,32 + 685 = 32,00 + 685 = 717,00 €/m>,

Fur Garagen in Massivbauweise: Normalherstellungskosten 485,00 €/m?3.

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 Mai 2024; -herausgegeben vom statistischen Bundesamt, verwendet.
Der Wert fir Mai 2024 ist 181,30% bezogen auf.das Jahr 2010:

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten entsprechen der-Kostengruppe 700 nach DIN 276, und liegen fur diesen
Haustyp bei 17% und die Garage bei'12%. Sie sind.in-den Normalherstellungskosten enthalten.

Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Das Gebdaudealter:zum Wertermittlungsstichtag-betragt 58 Jahre. Bei einer Gesamtnutzungs-dauer
von 70 Jahren ergibt sich bei 4 Modernisierungspunkten eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von 22 Jahren:

AuBenanilagen
Die AuBenanlagen werden mit 4% vom Geb&udewert beriicksichtigt. 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 den Verkehrswert aus einer Reihe von zeitnahen Grundstlicksverkaufen ein.

Mit diesem Faktor kann nun bei der Gutachtenerstellung der berechnete Sachwert an das
Preisgeflige des ortlichen Grundstiicksmarktes angepasst 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 Abhéngigkeit der Lage ermittelt.

10 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Heidenheim Seite 34
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Tabelle 8: Sachwert-Marktanpassungsfaktoren 2023.
Zu- und Abschldge am Sachwert Einfamilienhduser (Marktdaten von 2021 /22)

Sachwertmarktanpassungsfaktor, Grundstlicksmarktbericht Heidenheim 2023, Seite 28

Aus der Tabelle ergibt sich bei einem vorlaufigen Sachwert von 205.000 € ein Sachwert-
Marktanpassungsfaktor von 1,73. Die zugrundegelegten Marktdaten stammen aus 2021 und 2022.
Restnutzungsdauer 11-20 Jahre (blau) und 21-40 Jahre (grin).
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Bestimmung der Lageklassen, Grundstlicksmarktbericht Heidenheim 2023, Seite 26

Da die Lageklasse 3 auf die meisten Objekte in der Gegend zutrifft, halt der Gutachter eine
Einordnung nach der Tabelle tber die Restnutzungsdauer fur objektspezifischer. Bei-dem
Bewertungsobjekt, das sich mit 22 Jahren Restnutzungsdauer am Ubergang der beiden Kurven
befindet, ergibt sich somit gemittelt zwischen der blauen und der grinen Kurve ein
Sachwertanpassungfaktor von 173 %.

Die Daten stammen aus 2021 und 2022. Der Gutachter geht davon aus,-daB3 aufgrund der
Zinsentwicklung, der Unsicherheit in der zukinftigen Energieversorgung und-der
Baukostensteigerung ein Abschlag von 5% von 2022 bis zum-Wertermittlungsstichtag
marktgerecht ist. Somit 173% * 0,95 = 164,35 %.

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

Instandhaltungsstau

Siehe Seite 20.

Der unmittelbare Instandhaltungs-.und ‘Modernisierungstau wird pauschal mit 30.000 € geschatzt.
Dabei sind Instandhaltung und Modernisierung nicht immer deutlich zu trennen. Der Heizkessel
muf beispielsweise fir den Weiterbetrieb (Instandsetzung):-erneuert werden, gleichzeitig handelt
es sich bei einem neuen Kessel.um eine Modernisierung, da dann vermutlich ein neues Gerat und
eine neuere Technikgeneration-eingesetzt werden wirde.

Ausstattung
EinbaukUlche teilweise noch im Original, guter Zustand.
Restwert geschatzt 1.000 €, nicht im-Verkehrswert enthalten.
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5.4 Vergleichswertermittlung, Kaufpreisabfrage beim GutachterausschuB

Der Gutachter hat eine Kaufpreisabfrage beim Gutachterauschuf3 des Kreises Heidenheim in
Auftrag gegeben. Abgefragt wurden Verkaufe von Reihenhdusern und Doppelhaushalften in
Giengen, Kaufzeitpunkt ab 01.01.2021. Aus Datenschutzgriinden sind hier die Hausnummern nicht
genannt. Baujahre 1960 bis 1980.

Tabelle 9: Ergebnis der Kaufpreisabfrage

Ver- Grund- Wohn- Brutto-- - Kauf- Baujahr
kaufs- stlicks- x Kaufpreis grund-- Preis-
StralBe - flache . .
datum flache in m2 in € flache. . € pro
in m2 in-m2 m2 BGF

1 02/21 Esslinger Str. 383 k.A. 348.000 281 1.238 1974
2 05/21 Esslinger Str. 305 k.A. 275.000 268 1.026 1972
3 06/21 Schwabstr. 218 k.A. 185.000 172 1.076 1965
4 07/21 Stuttgarter Str. 292 k.A. 200.000 248 806 1964
5 10/21 Esslinger Str. 194 k.A. 285.000 238 1.197 1968
6 02/22 Hossenriedstr. 531 85 300.000 439 683 1970
7 03/22 Stettiner Str. 223 117 215.000 260 827 1970
8 06/22 Donauschwabenstr. 370 94 273.000 310 881 1973
9 01/283 Schlesierstr. 256 k.A. 215.000 274 785 1969
10 01/23 Hossenriedstr. 545 k.A. 275.000 295 932 1967

02/23 Dieterlenstr. 220 k.A. 235.000 240 979 1967
11 03/23 Brezgerweg 447 KA. 299.000 315 949 1974

Mittelwert Verk&ufe-ab Mitte 2022 905 €/m?

Median 932 €/m?

Standardabweichung 76 €/m?

Obere Grenze 981 €/m?

Untere Grenze 829 €/m?

Mittelwert nach Elimination-der AusreiBer 935 €/m?

Bruttogrundflache 314,80 m?

Vorlaufiger Vergleichswert (Kaufpreis pro m2 Bruttogrundflache

x Bruttogrundflache) 294.338 €

Instandhaltungsstau + 0€

Vergleichswert gerundet = 294.000 €

Ergebnis: Vergleichswert = 294.000.- €.

Der Gutachter verwendet die Kaufpreise ab Mitte 2022. Zu diesem Zeitpunkt hat sich die
Zinserhéhung voll entfaltet, verstarkt durch die Folgen des Ukrainekriegs mit erheblichen
Baupreissteigerungen und Unsicherheit beziiglich der kiinftigen Warme- und Energieversorgung.
Der Mittelwert betragt 905 €/m? Bruttogrundflache (BGF). Durch AusreiBBerelimination mittels
Standardabweichung wird Pos. 9 aussortiert und der Mittelwert abermals errechnet. Der Gutachter
schatzt die Vergleichsobjekte aus der Abfrage so ein, daB3 sie zuséatzlich zur Alterswertminderung
wie das Bewertungsobjekt einen fiir Baujahr und Objektart Gblichen Instandhaltungsstau
aufweisen. Daher kein weiterer Abzug daflr. Die Bruttogrundflache der Garagen wird, wie beim
Modell des Gutachterausschusses, zur Bruttogrundflache des Hauses hinzuaddiert.
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5.5 Vergleichswerte aus dem Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses 2023

Durchschnittswert Wiederverkauf Doppel- und Reihenhéduser

5.4.2.2 Doppel- und Reihenhauser Landkreis im Wiederverkauf
Glengen

Kaufpreis in € Grundstiicksfidcheinm?
{1 rm A com T, (TS Y [T (YR I RO RN OO I (57 1 RN 1. o< <L |

Min Max Mittel | Median | Min | Max | Mittel Median

|2020| 130000| 375000 250100 247.500(138| 4951316 3y 10
(2021 168000| 471000 _283.455| 280.000| 194 |%832 1N392 3w 22
2022 36440 5S3.000] 300460} 28G500| 50 | 3148 T 348 302 14

Median Wiederverkauf Doppel- und Reihenhéauser

Quelle: Grundstticksmarktbericht Gutachterausschuf3 Heidenheim, Seite 62
Orangene Kurve = Giengen

Laut obiger Kurve lag der Median des durchschnittlichen Kaufpreises fiir ein Reihen- und
Doppelhaus'im Jahr 2022 in Giengen bei 286.500 € (mit zusatzlicher Garage 294.500 €).
Laut Tabelle lag der Durchschnittspreis bei 300.460 € (mit zuséatzlicher Garage 308.500 €).

FOr-die zusatzliche Garage, im Vergleich zu einer Garage bei fast allen Vergleichsobjekten, wird
ein Betrag von 8.000 € angenommen.

Wiederveriat Preisspannt n €
Helgenhaim T 2.500 15000
| Giengen sn der Brenz 3.000 - 16.0CC

Wiederverkauf Presspanne e
Heidenheim 3700-15000
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6. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

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

Verkehrswert = Sachwert: 307.000.- €

Vergleichswert aus Kaufpreisabfrage: 294.000,- €
Zusatzlich: Zubehor Zeitwert Einbauklche: 1.000,- €

Der Verkehrswert wird im Sachwertverfahren (Markanpassungsfaktoren),
abgeleitet.

Der Vergleichswert mittels Kaufpreisabfrage wird zur-Stitzung des Verkehrswertes
herangezogen.
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Brezgerweg 8 in 89537 Giengen

Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

7. Zusammenfassung und Verkehrswert

In der Zusammenfassung der vorstehenden Ausfihrung ermittelt der Unterzeichner den Verkehrs-
wert fir das Grundstiick Brezgerweg 8 in 89537 Giengen, mit dem darauf befindlichen
Endreihenhaus unter Beachtung der preisbeeinflussenden Merkmale und im Hinblick auf die
Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 18.06.2024 auf rund:

Verkehrswert:

307.000.- €

In Worten: Dreihundertsiebentausend:Euro

Der Wert entspricht 2.600 €/m? Wohnflache bezogen:auf-die Wohnflache inklusive der informellen

Wohnflache im Dachboden.

Nicht im Verkehrswert enthalten:

Zubehor Zeitwert Einbaukiche: 1.000,- €

Das Gutachten wird in-1-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 begrindet keine Schutzpflichten zugunsten Dritter. Eine vertragliche oder vertrags-
ahnliche Haftung des.Sachverstandigen gegentber Dritten — auch im Wege der Abtretung —

ist ausgeschlossen.

Bachingen, 18.07.2024

Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

von der IHK zu Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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I'S. 3161) geandert worden ist.

Seite 32 von 40



Objekt: Endreihenhaus
Brezgerweg 8 in 89537 Giengen Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Anlage 1: Fotodokumentation Gebaude und Grundstiick
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Ansicht auf das Grundstiick und Zufahrt der Stral’e ,Am Lautenberg” (Wendehammer).
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Anlage 2: Fotodokumentation Innenraume

Erdgescho3 Wohnzimmer

Erdgeschof3 Diele

Erdgeschof3 Kiiche
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Anlage 3: Fotodokumentation Garagen

Innenraum Konstruktion der-Garagen am Brezgerweg

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