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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Werner-Walz-StralRe 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

Gutachten Nr.: 0648-022026
Ausfertigung: Pdf-Datei
Wertermittlungsstichtag: 11.05.2026
Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim

Geschiaftszeichen: 2 K 12/25

Verkehrswertgutachten

Uber den Verkehrswert des Grundstiickes

Werner-Walz-Strafte 8 in 89522 Heidenheim mit dem-darauf befindlichen Einfamilienhaus.
Erdgescholy, ausgebautes Dachgeschol3, Spitzboden. Voll-unterkellert.

Wohnflache 106,80 m2
Nutzflache Keller = 45,99 m2.
Grundstulicksflache = 183 m2.

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 11.05.2026 rund:

Verkehrswert: 148.000,-

Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler, Architekt. Von der IHK zu Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Schlof3stralRe 16a, 89431 Bachingen wolfgang.gaessler@web.de
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Werner-Walz-StralRe 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

1. Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes und Bewertungsergebnis

Geschaftszeichen: 2 K 12/25, Amtsgericht Heidenheim.
Grundstiick: Werner-Walz-Strale 8 in 89522 Heidenheim.
Gebdude- und Freiflache 183 m?
Bewertungsobjekt: Das Grundstlick mit dem darauf befindlichen 1-geschossigen

Einfamilienhaus. Erdgeschol}, ausgebautes Dachgeschol3,
Spitzboden. Voll unterkellert.

DachgeschoR: 3 Zimmer, Kiiche, Flur. Wohnflache 48,25 m2.
ErdgeschoR: 3 Zimmer, Kiiche, WC, Flur. Wohnflache 58,55 m>.

Keller: Kellerraum, Heizungskeller, 2 Gewodlbekeller, Flur.
Nutzflache 45,99 m2.

Wohnflache gesamt 106,80 m?2.

Verfiigbarkeit: Bezugsfrei, steht leer.

Lage: Wohngebiet in der Innenstadt von Heidenheim.

Baujahr: 1908.

Zustand: Altersgemaf mit Instandhaltungsstau. Renovierungsarbeiten wurden

nicht abgeschlossen.
Wertermittlungsstichtag : 11.05.2026.

SCHLANEN WCHNEN \
w— el —:—-j

In Zusammenhang mit den nachfolgenden Ausfihrungen ermittelt der Unterzeichner den
Verkehrswert fir das oben genannte Grundstiick unter Beachtung der preisbeeinflussenden
Merkmale und in Hinblick auf die Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 11.05.2026 auf rund:

Verkehrswert: 148.000,- €

Der Verkehrswert wurde aus dem Sachwert abgeleitet.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Werner-Walz-StralRe 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

2. Allgemeine Angaben

2.1 Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens, Bewertungsstichtag

Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim
Olgastralie 22
89518 Heidenheim

Eigentiimer: Beim Amtsgericht zu erfragen.

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

Wertermittlungs-

stichtag: 11.05.2026.

Tag der Orts-

besichtigung: 11.05.2026.

Umfang der

Besichtigung: Das Wohnhaus, 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 02.07.2025 ohne Abt. Ill.

Recherchen:

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

- Auskunft vom Rathaus Heidenheim zu ErschlieRungsbeitragen.

- . Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Heidenheim.

= ~Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschul® Heidenheim.
Weitere ausgewahlte Informationsquellen:

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

- Internet- und Zeitungsrecherche Uber den lokalen Wohnungs- und Immobilienmarkt.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Werner-Walz-StralRe 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuch: Amtsgericht Schwabisch Gmuind, Grundbuch von Heidenheim,
Blatt 1986, Karte NO 1671.
Lfd. Nr. 2: Flurstick 919, Werner-Walz-Strale 8,
Gebaude und Freiflache 183 m?

Quelle: Auszug aus der Flurkarte, Vermessungsamt Heidenheim
(farbige Hinterlegung des Bewertungsgrundstiickes vom Verfasser).
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Werner-Walz-StralRe 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

3.2 Stadtebaurecht

Bauplanungsrechtliche Situation:

Darstellung im Flachennutzungsplan:
Gemischte Bauflache.

Bauleitplanung’:

Auskunft vom Rathaus Heidenheim:

.Das Flurstlick liegt im Bereich des einfachen Bebauungsplanes H14:- westlicher Stadtteil vom
22.02.1910. 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 Grée und
Art der Bebauung - auch keinen Textteil. Bauliche Anderungen-und Neubauten-miissen sich in die
Umgebungsbebauung einfiigen (§34 BauGB).*

Quelle: Rathaus Heidenheim, Auszug aus dem einfachen Bebauungsplan

1 GRZ = Grundflachenzahl = bebaute Flache / Grundstlcksflache;
GFZ = Geschol¥flachenzahl = Geschol¥flache / Grundstiicksflache.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Werner-Walz-StralRe 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

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

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

Weitere Satzungen und Baugebote:
Keine tber-die ortsiiblichen Satzungen hinausgehenden Satzungen oder Baugebote.

Qualitat'§ 5 ImmoWertV, Entwicklungszustand:
Baureifes Land.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Werner-Walz-StralRe 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

3.3 Baulasten

Es besteht die Baulast:
Baulastenblatthummer 3932

Das besagte Teilgrundstiick 919/100 (es handelt sich um 10m? ostlich des Hauses Werner-Walz-
Strafl3e 8) wurde 2024 an den Nachbarn Wiesenstralle 13 verkauft. Somit.ist die Baulast nicht mehr
relevant.

3.4 ErschlieBungsbeitrag

Gemal Anliegerbescheinigung vom:Rathaus Heidenheim sind-keine Erschliefungsbeitrage
geschuldet.

3.5 Sonstige offentlich rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz:
Kein Denkmalschutz.

Wasserschutz:
Das Bewertungsobjekt liegt in'der'Wasserschutzzone Ill der Landeswasserversorgung.

3.6 Privatrechtliche Gegebenheiten
Grundbuchlich gesicherte Belastungen?:

In/Abteilung Il des:Grundbuches sind folgende Eintragungen:
Lfd: Nr.1 bis 8:-geldscht.

Lfd. Nr..9:-Eintragung zum Verfahren.

Vermietungssituation:
Das'Objekt ist bezugsfrei, und steht leer. Renovierungsarbeiten wurden begonnen, jedoch nicht
fertiggestellt. Es besteht Instandhaltungsstau.

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

Werner-Walz-Stralle 8 in 89522 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 mittelstdndischer 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: Einfamilienhaus Verfasser:
Werner-Walz-StralRe 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

4.1.2 Mikrolage

Lagequalitat: Die Werner-Walz-StralRe ist eine ruhige Wohnstral3e im Zentrum von
Heidenheim. Einkaufsméglichkeiten, Arzte und Bildungseinrichtungen
sind fuRlaufig 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 Werner-Walz-Stral3e ist geteert, ein.Gehweg ist
beidseitig vorhanden. StraRenbaume sind teilweise vorhanden.

Art der Bebauung und

Nutzung in der StraBe: Ein- und Zweifamilienhduser. Dichte Bebauung.

Himmelsrichtung: Der Zugang zum Gebaude erfolgt-von Studen. Der Zugang zum
Grundstuck erfolgt von Westen.

Immissionen: Relativ ruhige Lage innerhalb der Innenstadt.

4.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Baubeschreibung

4.2.1 Grund und Boden

Ausgeiibte Nutzung: Wohnnutzung.

Zuschnitt: Der Grundstuckszuschnitt ist annahernd rechteckig.

Gelénde: Eben.

GrundstiicksgroRe: 183:m2.

Baugrund?: Fir die Gegend typisch; steiniger Lehm.

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

4.2.2 ' Technische Beschreibung, Vorbemerkung

Die nachstehende Beschreibungdes Gebaudes dient lediglich der Verkehrswertermittiung und
stellt (anders als bei einem Bauschadensgutachten) keine abschlieRende Mangelauflistung dar.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht, oder schwer zuganglicher
Bauteile sind nicht erfolgt. Der Unterzeichner Gbernimmt keine Haftung wegen des Vorhandenseins
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind. Die Besichtigung erfolgte auf der
Grundlage der Inaugenscheinnahme, der Auswertung der in den Anlagen aufgefiihrten Unterlagen,
eingeholter Informationen und sachverstandiger Annahmen. Uber Méngel, 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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Objekt: Einfamilienhaus
Werner-Walz-Stral3e 8 in 89522 Heidenheim

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

4.2.3 Grundrisse, Schnitt

Treppe zum
_S_pitzboden
SCHLAFEN WOHNEN II
e Es———
DACHGESCHOSS

Grundri3 Dachgeschol3. Die Wand zwischen Kiiche und WC wurde entfernt.
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Objekt: Einfamilienhaus

Werner-Walz-Strafte 8 in 89522 Heidenheim

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Werner-Walz-StralRe 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Werner-Walz-StralRe 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

4.2.4 Baubeschreibung / Zweckbestimmung

Tabelle 1: Flachenkennzahlen

Bruttogrundflache Kategorie a
allseits umschlossen

m m2, m Faktor m?
Dachgeschof 64,500 1,000 64,50
ErdgeschoR 9,000 9,000 1,000 81,00
Kellergeschol 9,140 9,140 1,000 83,54
Brutogrundfiache
Bebaute Flache 83,54 m?
Gescholiflache 145,50 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus unterkellert 229,04 m?
Grundstucksflache 183,00 m?
Grundflachenzahl (GRZ) 0,46
Geschol¥flachenzahl (GFZ) 0,80
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Werner-Walz-StralRe 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

Tabelle 2: Wohnfliche® / Nutzfliche (die Flachen wurden anhand der Pldne grafisch ermittelt)

Breite Lange Faktor Flache
Spitzboden nur Grundflache 40,00 m?
Nutzflache Spitzboden 40,00 m?
Flache in m? Faktor Flache
Wohnen 17,330 0,970 16,81 m?
Schlafen 11,050 0,980
3,780 0,500 12,72 m?
Zimmer 5,780 0,980
2,390 0,500 6,86 m?
Kiche 7,120 0,980
3,100 0,500 8,53 m?
Flur 3,430 0,970 3,33 m?
Wohnflache Dachgeschof 48,25 m?
Flache in-m? Faktor Flache
Wohnen 17,020 0,970 16,51 m?
Schlafen 16,870 0,970 16,36 m?
Zimmer 115400 0,970 11,06 m?
Kiiche 8,630 0,970 8,37 m?
wC 2,750 0,970 2,67 m?
Flur 3,690 0,970 3,58 m?
Wohnflache ErdgeschoR 58,55 m?
Gesamte Wohnflache 106,80 m?
Flache in m? Faktor Flache
Gewolbekeller 9,470 0,980
3,500 0,500 11,03 m?
Gewolbekeller 11,080 0,980
2,000 0,500 11,86 m?
Heizungsraum 9,670 0,970 9,38 m?
Kellerraum 10,930 0,970 10,60 m?
Flur 2,770 0,980
0,820 0,500 3,12 m?
Nutzflache KellergeschofR 45,99 m?

8 Putzabzug 3%, bei zusammengesetzten Flachen 2%. Die Wohnflache unter Dachschragen mit lichter Hohe
zwischen 1m und 2m wird zur Halfte angerechnet.
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Objekt: Einfamilienhaus
Werner-Walz-Stral3e 8 in 89522 Heidenheim

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

Bautyp

Alter

Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:

Baualter:

Restnutzungsdauer:

Rohbau

Keller:

AuBenwande:

Innenwénde:
Decken:

Treppen:

Dach:

Dachbekleidung:

Fenster:

Hauseingang:

Garage:

Haustechnik

1 - geschossiges Wohnhaus, mit Erdgeschol3, ausgebautem
Dachgeschol3, Spitzboden, voll unterkellert. Konventionelle Bauweise.

1908.
100 Jahre.
118 Jahre.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt bei-einem
Modernisierungsgrad von 1,5 Punkten 12 Jahre-(Siehe'Berechnung

Seite 19).

Die Halfte des Kellers ist ein Gewolbekeller mit-Kalkstein gemauert.
Die andere Halfte des Kellers ist:-gemauert und-mit Stahlsteindecken
Uberdeckt.

ErdgeschoR: Mauerwerk-25¢cm, verputzt, Gesamtstarke 31cm.
Dachgeschof: Mauerwerk 25cm, verputzt, Gesamtstarke 31cm am
Westgiebel und Nordwest Erker:.13cm Fachwerkwand am Ostgiebel.
Untergeschol: 42cm Mauerwerk und Natursteingewoélbe.

Mauerwerk im Erdgeschof3, Fachwerk im Dachgeschol.
Holzbalkendecken.

Holztreppe :zum Dachgeschol}. In-den Raum gestellte Holztreppe zum
Spitzboden.

Treppeaus Kalksteinstufen. zum Keller.

Pfettendach teilweise gedammt. Im Spitzboden nicht gedammt.

Tondachziegel Falzziegel.

Holzfenster mit Isolierglas und Einfachglas im Erdgeschof3.
Holzfenster Einfachglas im DachgescholR.

Alufenster und-Holzfenster im Untergeschol}.

Alu-Glastir mit Seitenteil als Eingangstur. Alu-Glas Vordach.

Keine Garage.

Versorgungsanschliisse/

Abwasserbeseitigung:

Heizung/Warmwasser:

Telekommunikation:

Ausbau
FuRboden:

Innenwénde:

Tiren:

Elektrischer Strom, Gas, Telefon, Wasser unterirdisch aus offentlicher

Ver- und Entsorgung. Elektroinstallation veraltet.

Gas-Einzelheizung in den Zimmern. Im Untergeschol} befindet sich ein
Heizkessel und ein Warmwasserspeicher gelagert, die jedoch nicht
eingebaut sind.

Satellit.

Dachgeschof: Dielen. Teilweise fehlt der Bodenbelag.
ErdgeschoR: Dielen OSB-Platten und Spanplatten in den Wohnraumen,

Fliesen in Kiiche, WC und Flur.

Keller: Ziegelboden in den Rdumen des Gewdlbekellers.

Betonboden/Estrich in den tbrigen Raumen.
Putz gestrichen oder tapeziert. Teilweise mit Holzverkleidung.

Fillungstiren mit Holz-Umfassungszargen. Einige Tiren fehlen.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:

Werner-Walz-Strale 8 in 89522 Heidenheim Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
Decken: Rabitz-Putz gestrichen. Teilweise Holzverkleidung.
Elektroausstattung: Veralteter Standard.

Brandschutz: Baujahresgemaler veralteter Standard.

Badezimmer:

Zubehor:

Energieausweis

AufBenanlagen

Kein Bad vorhanden. Ein WC im ErdgeschofR.
1 WC im Dachgeschol3, dessen Trennwand zur Kiiche entfernt wurde.

1 Heizkessel und 1 Warmwasserspeicher lagern-im-Keller, sind aber
nicht verbaut. Gebraucht, ob sie noch verwendet-werden kdnnen, konnte
nicht ermittelt werden. Heizleitungen fehlen.

Kein Energieausweis vorhanden.

Grundstiick: Grasflache.

Bewuchs: 1 Zypresse Hohe 10m, 1 Birke Hohe 10m, 1 Fliederbusch.
Einfriedung: Metallzaun, Drahtzaun.

Bodenbelag: Betonboden 10m x.2,9m.auf der Silidseite.
Restnutzungsdauer: Berechnung‘nach Anlage 4 Sachwertrichtlinie

Tabelle 3: Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Madel risr Ablitung der wirtschaltichen Restrulrungadausr e Woebngabiude™

Das Modsel dient der Onentienung 2ur Bertcksichtigung von Modemssiensrigsmalinahmen. Es ersetnd nicht die erfor-
dediche secvenstdndige Windigung des Eneeifalls.

1 Punkistaboella 2ur Ermiltheng des Modermesksrungagrudes

A der Suenmes der Pankie e die @Eesls oo Besseriungsstichbs] oder hure auvor durchggesihnen MaBresmen ergilbd
wich der Modernisisrarg sgrad

Liegen die Mafinahrmen weiter zundck, istzu'prifen, ob nicht ein geringerer als der maemale Tabeferraert anzusetzen
ist. Sodom nich? modemisiera annlnrrml.n- nooh - zeifgemiillen Ansprochen gendgen, sind emtsprechende Punkte

wnber Berickaichligung won Modermisiarsgan

wengeben.

Pl T b b T s, Purdds
Diachemedering Melusie Verbesssrung der Warmeddmmung 4 0,5
Modernisiensng der Fenster Und Aullentinen 2 0,5
Modernizioning dor Lofungssysinme (Svom, Gos, Wassor, Abwassor] 2 0,5
Mpdernisianng dar Helzungsankaga 2 0
WmeERmmGG ee Alflermadinda 4 0
Mpckrnisicnsng an Bacdem 2 0
r-'hmmhsim.rm dhes Inerdashaus, = B Decken, FuBbdden, Trepoen 2 0
Winenliohe Yerbessening der Grundrisageslaitng 2 (0

Entspiechand dar jaweds amitaitan Gasaemipunktzabd =g der Modarnisisrengagrad sachvarssiingag su efmitaln,
HirtlE it of Tolgends Takeda AnhalEpuinkte

Bk pag) e
b = 1 Punkt niciht modamisien 1,5 Punkte |
4 Punkig = Eiging Modemnismrungen n Ralvnen dar instandhaltiang
& Punkis = mittiarer Mockemisanmgagrad
13 Punkia = ssrwingers mademiian
= 18 Punktes urrémssend moderisiect
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
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21 Nodifizerts Restnutzungsdyuer bei siner ilichen Gesasminutzungsdawer von 80 Juhren
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| se0 12 I 2 32 & i

Das urspriingliche Baujahr ist ca. 1908. Die urspriingliche Nutzungsdauer ist abgelaufen. Aufgrund
der in der Vergangenheit getatigten Modernisierungen wird von einem fiktiven Baualter bei einer
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Bei einem
Modernisierungsgrad von 1,5 Punkten betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 12 Jahre.

Bau- und Unterhaltungszustand

Das Haus weist Instandhaltungsstau auf. Es wurde mit einer Sanierung/Renovierung
begonnen. Bauteile z.B:'Béden wurden herausgenommen. Die begonnenen Arbeiten wurden
nicht zu Ende gefiihrt.

Baumaéngel/Schaden: - Putzschaden-ander Aulenwand.

- teilweise abgeblatterter Putz an der KellerauRenwand.

- Bdden.im Dachgeschol} sind teilweise herausgenommen.

- Fliesen in der Kuche sind defekt und locker.

- Die Boden im Erdgeschol® wurden durch OSB-Platten oder
Spanplatten aufgefittert, die Arbeiten wurden nicht fertiggestellt.

- Gasofen als Einzeldfen. Keine Zentralheizung und
Warmwasserversorgung.
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Tabelle 4: Instandhaltungsstau

Putzschaden an der AuRenwand. 1.000 €
teilweise abgeblatterter Putz an der Kellerauflenwand infolge Feuchtigkeit

. 5.000 €
Schwarze Beschichtung an der Kellerwand
Fachwerkwand an Ostgiebel ertlichtigen 5.000 €
Bdden im Dachgeschol} sind teilweise herausgenommen. 5.000 €
Die Béden im Erdgescholy wurden durch OSB-Platten oder Spanplatten 5000 €
aufgeflttert, die Arbeiten wurden nicht fertig gestellit. '
Ein Badezimmer ist nicht vorhanden 8.000 €
Gasofen als Einzeldfen teilweise vorhanden. Keine funktionierende Heizung. 10.000 €
Bodenbelag in Flur und Kiiche im Erdgeschof3 schadhaft, erneuern 6.000 €
Summe Instandhaltungsstau 45.000 €

Der Instandhaltungsstau bezieht sich nur auf die-.unmittelbaren Schaden bzw. Mangel. Die

Alterswertminderung wird gesondert tber die Restnutzungsdauer beriicksichtigt.

GrundriBlésung: ZweckmaRiger Grundri®. Wirtschaftliche Raumaufteilung.
Identische:Wohnungsgrundrisse; so dal das Haus bei Vorhandensein
von Kichen, Badern und getrenntem Zugang auch als Zweifamilienhaus

genutzt' werden kann.

Lichte Hohen: Dachgeschof: 2,44 m und Dachschragen. Drempel 0,20 m.

ErdgeschoR:-2,50 m.

Keller Gewoélbekeller: 2,32 m und 2,51 im Stich und 1,20m bzw. 1,30m

als Drempel. 2,38m.im Ubrigen Kellerbereich.
Modernisierungen
(Jahr, MaBnahmen): - Teilweise Holzfenster ca. 1970er Jahre.

Zustand: Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem dem Alter

entsprechenden, renovierungsbedurftigen Zustand. Es wurde mit
Renovierungsarbeiten begonnen, die jedoch nicht fertiggestellt wurden.
Das'Gebaude entspricht baujahresbedingt nicht den heutigen

Anforderungen an den Warmeschutz.
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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 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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5.2. Bodenwertermittiung des Grundstiickes

Tabelle 5: Bodenwertermittiung

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick
Grundstlcksflache 600 m? 183 m?
Beitrage Abgaben frei frei
Bodenrichtwert 01.01.2025 erschlieBungsbeitragsfrei 285,00 € /m?
Bodenwert 52.155,00 €
Bodenwert gerundet 52.000,00 €

5.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittlung

Grundstiicksflache: Die angesetzte Flache 'wurde dem Grundbuch

enthommen.

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

Beitrags- und

Abgabenzustand: Das Grundstuck ist beitrags- und abgabenfrei.
Grundstiickskenn-
zahlen: GRZ=0,46; GFZ =0,80.

Der Bodenrichtwert fiir'die Bodenrichtwertzone liegt-nach Auskunft des Gutachterausschusses am

01.01.2025 fur gemischte Bauflache-bei 285 €/m?3.
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5.3  Sachwertermittlung
Tabelle 6: Sachwertermittiung
Bruttogrundflache 229,04 m?
Objektbezogene Normalherstellungskosten 2010 Preisindex zum Stichtag
Wohnhaus unterkellert 715,00 €/m? 193,4% 1.382,81 €/m?
Herstellungskosten mit Baunebenkosten
(Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten)
Wohnhaus unterkellert
229,04 m* X 1.382,81 €/m? = 316.718,80 €
Summe der Herstellungskosten =.--316.718,80 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 12 Jahre
Alterswertminderung linear 85,00% - 269.210,98 €
Gebaudewert (Zeitwert) = 47.507,82 €
Zeitwert der Aufenanlagen 4% vom Gebaudewert + 1.900,31 €
Zeitwert der Gebaude und der AuBenanlagen = 49.408,13 €
Bodenwert + 52.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert (ohne Marktanpassung) = 101.408,13 €
Marktanpassung § 8 Abs.2 Nr.1-lmmoWertV
Sachwertfaktor des Gutachterausschusses 190,00% + 91.267,32 €
Vorlaufiger Sachwert = 192.675,45 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer:Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs.2 Nr.2 und Abs.3 ImmoWertV)
Instandhaltungsstau Siehe Seite 20 - 45.000,00 €
Sachwert = 147.675,45 €
Sachwert gerundet = 148.000,00 €

Ergebnis: . Sachwert = 148.000,- €
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Objekt: Einfamilienhaus
Werner-Walz-Stral3e 8 in 89522 Heidenheim
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5.3.1

Erldauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertermittlung

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

1,0*(0,09+0,09)+15*0,056+2,0*

Ergebnis: Standardstufe =

1.85

(0,23+0,15+0,11+0,11 +0,06) +2,5* 0,11 = 1,85.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) 2010
Die Normalherstellungskosten sind der Sachwertrichtlinie des Bundesbauministeriums entnommen
(inklusive Mehrwertsteuer 19%).

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

1-3 freigiehende En- usd Zweilsmilentaysee, Doppechiussr, Reihashiussr
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Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle.entnommen. gemal Standardstufe (hier
1,85). Der interpolierte Wert aus der Tabelle betragt 715,00 €/m?3
(725-655) * 0,85 + 655 = 59,50 + 655 = 714,50 gerundet 715 €/m>2.

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 1. Quartal- 2026, herausgegeben vom-statistischen Bundesamt,
verwendet. Der Wert fur 1/2026 ist 193,4 % 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 tiber 80 Jahre. Bei einer
Gesamtnutzungsdauer von uber 80 Jahren ergibt sich bei 1,5 Modernisierungspunkten eine
Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

AuBenanlagen
Die AulRenanlagen werden mit 4% vom Gebaudewert berucksichtigt. 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 flief3t hier Gber die Anpassung des
Sachwerts an den Verkehrswert aus einer Reihe von zeithahen Grundstlicksverkaufen ein.

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

9 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Heidenheim Seite 31
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Tabelle 9: Marktanpassungsfaktoren 2025. Zu- und Abschlidge am Sachwert Ein- und
Zweifamilienhduser (Marktdaten von 2023 / 24)

Lageklasse 3 (mittlere Wohnlage)

Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile:-Sie sind gekennzeichnet durch eine Gberwiegend
verdichtete, zum Teil-auch aufgelockerte Bebauung mit geringen Freiflachen und durchschnittlicher
Immissionsbelastung. Typisch dafir sind altere:Wohngebiete der Stadte und Gemeinden,

ohne besondere Vor- und Nachteile, sofern durchschnittliche Infrastruktur vorhanden ist und sie
nicht an den HauptverkehrsstralRen liegen.

Aus der Tabelle ergibt'sich bei einem-vorldaufigen Sachwert von 101.000 € bei Lageklasse 3 ein
Sachwert-Marktanpassungsfaktor von 1,90. Die zugrunde gelegten Marktdaten stammen aus 2023
und 2024.

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

Instandhaltungsstau

Derauf Seite 20 aufgelistete Instandhaltungsstau wird mit 45.000 € geschatzt. Dabei handelt es
sich.um den unmittelbaren Instandhaltungsstau bzw. Schaden, und der Aufwand fur die
Fertigstellung um eine einfache Bewohnbarkeit der Immobilie herzustellen. Altersbedingte
Abnutzung ist in der Alterswertminderung bericksichtigt.

Ausstattung
Keine Ausstattung.
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54 Vergleichswertermittiung, Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschuf

Der Gutachter hat eine Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschul® Heidenheim in Auftrag
gegeben. Abgefragt wurden Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Doppelhaushalften
in der selben oder vergleichbarerer Bodenrichtwertzone, Kaufzeitpunkt ab 01.01.2024. Aus
Datenschutzgriinden sind hier die Hausnummern nicht genannt und die GrundstlicksgréRen
gerundet. Die BezugsgrofRe ist hier nicht die Wohnflache, sondern die Bruttogrundflache, da die
Wohnflachen meist nicht ermittelt sind.

Tabelle 10: Ergebnis der Kaufpreisabfrage

Ver- Grund- Brutto- " Kaufpreis  Baujahr
kaufs- Strale sf}:g::: %;ucr;%- Geb:rltjde' };?;fs' pro tatséchl./
datum P S m>BGF bereinigt

nm inm
1 07/24 Am Hohlgraben 80 206 DHH 150.000 € 728 € 1939/71
2 08/24 ZollernstralRe 670 415 EFH 511.000 € 1.231€ 1950/69
3 11/24 AlbstralBe 410 273 EFH 283.000 € 1.037 € 1933/66
4 02/25 SchloBhaustralle 730 280 EFH 330.000 € 1.179€ 1950/66
5 03/25 Jéagerstralie 210 336 EFH 300.000 € 893 € 1900/66
6 09/25 Am Hohlgraben 210 179 DHH 210:000 € 1173 € 1886/66
7 11/25 Werner-Walz-Str. 160 324 DHH 288:000 € 889€ 1910/69
Mittelwert Kauffalle (ohne Nr. 2-4) 921 €/m?
Median Kauffalle 891 €/m?
Standardabweichung 185 €/m?
Obere Grenze Mittelwert-+ Standardabweichung 1.106 €/m?
Untere Grenze Mittelwert — Standardabweichung 736 €/m?
Mittelwert nach-Elimination Ausreif3er 891 €/m?
Bruttogrundflache Bewertungsobjekt 229, 04 m?
Vorlaufiger Vergleichswert gerundet (891 €/m? * 229,04 m?) 204.000 €
Instandhaltungsstau Kosten der Fertigstellung - 45.000 €
Vergleichswert = 159.000 €

Ergebnis: Vergleichswert = 159.000,- €.

Die Objekte Nr. 2-4 werden aus der Betrachtung ausgeschlossen, da sie von Lage und Bautypus
nicht. mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind. Die Grundstiicksgrofien sind aus Griinden der
Anonymisierung gerundet.

Der Mittelwert der Objekte betragt 921 € pro m? Bruttogrundflache. Nach Elimination der Ausrei3er
(gelb hinterlegt) mittels Standardabweichung ergibt sich ein Mittelwert von 891 €/m?
Bruttogrundflache. Bei einer Bruttogrundflache von 229,04 m? errechnet sich ein vorlaufiger
Vergleichswert von gerundet 204.000 €.

Der Gutachter schatzt die Vergleichsobjekte so ein, daf} sie zusatzlich zur Alterswertminderung
ebenfalls einen gewissen Instandhaltungsstau aufweisen. Das Bewertungsobjekt hat kein
Badezimmer, sondern nur ein WC. Die Zimmer werden Uber einzelne Gasotfen beheizt. Ein
Heizkessel und ein Warmespeicher (gebraucht) steht im Keller ist jedoch nicht angeschlossen. Die
Bdden sind Uberwiegende defekt, oder nur als Unterbau (Spanplatten, OSB-Platten, Bretter,
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Fehlboéden, Gipsplatten) vorhanden. Die Holzfenster sind teilweise mit Isolierglas, teilweise einfach
verglast. Die Giebelwand an der Ostseite ist eine Fachwerkwand mit 16cm Wandstarke.

6. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter der Beriicksich-
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: 148.000,- €
Vergleichswert: 159.000.- €

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

Mit Renovierungsarbeiten-wurde begonnen, diese jedoch nicht zu Ende geflhrt. Der
Warmeschutz und.dertechnische Standard gentigt nicht mehr den heutigen
Erfordernissen. Es besteht Instandhaltungsbedarf, Bodenbelage missen erganzt, bzw.
erneuert werden:

Das Grundstlick hat im Vergleich mit der unmittelbaren Umgebung eine relativ grolRe
Gartenflache.

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

In der Zusammenfassung der vorstehenden Ausfihrung ermittelt der Unterzeichner den Verkehrs-
wert fur das Grundstiick Werner-Walz-Straf3e 8 in 89522 Heidenheim, mit dem darauf befindlichen
Einfamilienhaus unter Beachtung der preisbeeinflussenden Merkmale und im Hinblick auf die
Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 11.05.2026

auf rund:

Verkehrswert: 148.000,- €

In Worten: Hundertachtundvierzigtausend Euro

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 erwdhnten-Zweck bestimmt. Die Begutachtung des Bewertungs-
objektes begriindet keine Schutzpflichten zugunsten Dritter. Eine, vertragliche oder vertrags-
ahnliche Haftung des Sachverstandigen gegeniiber Dritten'—auch im Wege der Abtretung —

ist ausgeschlossen.

Bachingen, 30.05.2026

Dipl.-Ing. Wolfgang-Gassler

von-der IHK zu Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fur 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 Stidost

Ansicht Garten
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Anlage 2: Fotodokumentation Innenraume

“h .\\
Erdgescholl Zimmer, Bodenbelag fehlt
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Erdgeschol} Kiiche, Bodenbelag defekt

o { Ny, O NN, :
NS ErdgeschoR Flur, Bodenbelag defekt Erdgeschofl WC
! I\\ ] . (\‘i“\ l{l.\
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.

Dachgeschol} Zimmer
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Untergeschol} Kellergewdlbe, schwarze Beschichtung unter dem Putz
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Untergeschol} Kellerflur

% y

U@t({fggéé‘hoﬁ Kellerraum. Die Heizungseinrichtung (gebraucht) ist nicht angeschlossen.

\\x\\liie_i%\l‘m'gsrohre sind nicht vorhanden.
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Anlage 3: Fotodokumentation Instandhaltungsstau

Schwarzer Anstrich in den beiden straRenseitigen Kellerrdumen.

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