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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Gutachten Nr.: 0605-012025
Ausfertigung: Pdf-Datei
Wertermittlungsstichtag: 26.03.2025
Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim

Geschiéftszeichen: 2 K 22/24

Verkehrswertgutachten

Uber den Verkehrswert des Grundstiickes LindlestraBe 6 in 89564 -Nattheim mit dem
darauf befindlichen Zweifamilienhaus mit 2 integrierten Garagen und Nebenrdumen.
ErdgeschoB, teilweise ausgebautes Dachgeschof3, teilunterkellert.

Wohnung im Dachgeschof3 73,04 m2.

Wohnung im Erdgeschof3 78,65 m2.

Wohnflache gesamt 151,69 m2.

Die Wohnung im Erdgeschof3 und 1 Garage sind vermietet.

Nutzflache im Keller = 14,43 mz2.
Nutzflache Nebenrdume und nicht ausgebautes Dachgeschof3 49,88 m2.
Nutzflache Garagen = 26,58 m?

Grundstlicksflache = 642 m2.

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 rund:

Verkehrswert bezugsfrei: 322.000.- €
Verkehrswert teilvermietet: 306.000,- €

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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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

1. Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes und Bewertungsergebnis

Geschéftszeichen:
Grundstiick:

Bewertungsobjekt:

Wohnflache:
Verfiigbarkeit:
Lage:
Baujahr:

Zustand:
Wertermittlungsstichtag :

2 K 22/24, Amtsgericht Heidenheim.

LindlestralBe 6 in 89564 Nattheim.
Gemarkung Nattheim, Flurstlick 128.
Gebaude- und Freiflache 642 m2

Das Grundstlick mit dem darauf befindlichen 1-geschossigen
Zweifamilienhaus mit ErdgeschoB, teilweise ausgebautem
DachgeschoB3, teilunterkellert. 2 integrierte Garagen und Nebenrdume.

Wohnung Dachgeschof3: 3 Zimmer, Flur, Bad, Kiiche;-Dachterrasse.
Wohnflache 73,04 m2.

Wohnung Erdgeschof3: 3 Zimmer, Flure, Bad, Kiiche.
Wohnflache 78,65 mz2.

Kellergeschof3: 2 niedrige Kellerraume. Nutzflache 14,43 m2.

Im Erdgeschof3 und Dachgeschof3 zusammen 151,69 m?
Die Wohnung im ErdgeschoB3 und eine-Garage sind vermietet.
Ortsgebiet von Nattheim.

Urspringlich vermutlich erste Halfte 20 Jhd.
Modernisierungen 1970-1993.

AltersgemaBer-Zustand.
26.03.2025.

Cecew

In'’Zusammenhang mit den nachfolgenden Ausfihrungen ermittelt der Unterzeichner den
Verkehrswert fiir das oben genannte Grundstiick unter Beachtung der preisbeeinflussenden
Merkmale und in Hinblick auf die Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 auf rund:

Verkehrswert bezugsfrei: 322.000.- €
Verkehrswert teilvermietet: 306.000,- €

Der Verkehrswert wurde aus dem Sachwert abgeleitet.
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim 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: 26.04.2025.

Tag der Orts-

besichtigung: 26.04.2025.

Umfang der

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

am Ortstermin: 1) Die Eigentimer

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 05.12.2024 ohne Abt. IIl.

Recherchen:

- | Die-Bauunterlagen wurden:ibermittelt vom Rathaus Nattheim.

-~ Auskunft vom Rathaus Nattheim zu Baulasten vom 25.03.2025.

- Auskunft aus dem Altlastenkataster beim Landkreis Heidenheim.

- Anliegerbescheinigung vom Rathaus Nattheim, vom 26.03.2025 zu ErschlieBungsbeitragen.

- wKaufpreisabfrage 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 Gber den lokalen Wohnungs- und Immobilienmarkt.
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
Lindlestrale 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3. Rechtliche Gegebenheiten
31 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuch: Amtsgericht Schwiabisch Gmind, Grundbuch von Nattheim,
Blatt 4228.
Lfd. Nr. 2: Flurstiick 128, Lindlestrale 6, &
Gebhaude und Freiflache 847 m? N
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.2 Stadtebaurecht

Bauplanungsrechtliche Situation:

Darstellung im Flachennutzungsplan:
Wohnbauflache.

Bauleitplanung™: i

Es gilt der Bebauungsplan Ochsenwiesen 2.Anderung, mit den Festsetzungen vom 14.06.1999.
Festsetzungen: Besonderes Wohngebiet, Ill Vollgeschosse (Il + Dach). Grundflachenzahl GRZ 0,6;
Geschofflachenzahl GFZ = 1,6. Geschlossene Bebauung, Satteldach-302 bis 452 Neigung.

Ausschnitt Bebauungsplan-Ochsenwiesen (Bewertungsobjekt Pfeil)

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

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

Qualitat § 5 ImmoWertV, Entwicklungszustand:
Baureifes Land.

3.3 Baulasten
Es besteht keine Baulast.

" GRZ = Grundflachenzahl = bebaute Flache / Grundsticksflache; GFZ = GeschoBflachenzahl =
Geschofflache / Grundstiicksflache.
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.4 ErschlieBungsbeitrag

GemaB Anliegerbescheinigung vom Rathaus Nattheim sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrage
und Abwasserbeitrage geschuldet.

3.5 Sonstige offentlich rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz:
Kein Denkmalschutz.

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

Altlastenkataster:
Keine Eintragungen im Altlastenkataster.

3.6 Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Belastungen?:

In Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1: Gemeinschaftliches Vorkaufsrecht fir die Miteigentimer.am damals noch ca. doppelt so
groBen Grundstlick (Flst. 128 und Flst. 134 alt)

Lfd. Nr. 2: Vorkaufsrecht fir Voreigentimer.

Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fiir den jeweiligen:Eigentiimer des
Grundstlicks Flst. Nr. 135. Es handelt sich um-die Zuffahrt zum Bewertungsgrundstiick und zum
Nachbargrundstiick LindlestraBe 4.

Lfd. Nr. 4: Eintragung zum Verfahren.

Bewertung:

Lfd. Nr. 1: Vorkaufsrecht fiir beide-Miteigentimer kann geléscht werden.

Lfd. Nr. 2: Vorkaufsrecht kann.gel6scht werden, der Berechtigte ist verstorben.

Lfd. Nr. 3: Die Grunddienstbarkeit wird.im:Sachwert bericksichtigt (siehe Seite 27).

Vermietungssituation:

Die Wohnung im"Erdgeschof3 und.eine Garage'ist vermietet. Unbefristeter Mietvertrag seit
01.04.2007.

Nettokaltmiete 350 € plus 30 € fir die Garage.

Laut Aussage eines.der-Mieteigentiimer; sei das Mietverhaltnis geklindigt. Das konnte im Rahmen
des Gutachtens nicht gepriift werden:

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: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen

LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
4, Lage / tatsachliche Eigenschaften / sonstige Beschaffenheit
4.1 Lage

4.1.1 Makrolage
Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Nattheim, im Landkreis Heidenheim in Ost-Wurttemberg.

Regionale Lage: Nattheim liegt ca. 5 km 6stlich von Heidenheim am-Rande der
Schwaébischen Alb, und hat ca. 6.600 Einwohner.

Quelle: Open Streetmap, (Lage des Bewertungsobjektes am roten Punkt)

Wirtschaft/Infrastruktur®: Mittelstdndisches Gewerbe und Industrie, Brauerei, Logistikzentrum.
Grol3e Anzahl-an-bedeutenden Unternehmen im Maschinenbau und
Verbandstoftherstellung in Heidenheim.
In der Nachbarstadt Giengen wurde der Industriepark A 7 geschaffen,
wo in Zukunft weitere Unternehmen angesiedelt werden sollen. In
Herbrechtingen steht seit 2004 eines der modernsten und gréBten
Biomasse-Kraftwerke Europas.

Schule/Bildung?: Kindergarten und Grundschule in Nattheim. Weiterfihrende Schulen
in Heidenheim und Giengen.

3 Quelle: Wikipedia
4 Quelle: Wikipedia
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen

LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
4.1.2 Mikrolage
Lagequalitat: Die LindlestraBe befindet sich im Ortskern von Nattheim.

Einkaufsméglichkeiten, Arzte und Bildungseinrichtungen sind in
Nattheim, Heidenheim und Giengen gut zu erreichen.

VerkehrserschlieBung: Nattheim ist Gber die Bundesautobahn A 7 an das.lberregionale
StraBennetz angebunden. Die Gemeinde liegt Uber.das 5km entfernte
Schnaitheim an der Brenzbahn (Aalen—Heidenheim=UIm) und gehort
dem Heidenheimer Tarifverbund an. Im Gemeindegebiet versorgen
mehrere Buslinien den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV).5

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

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

Art der Bebauung und
Nutzung in der StraBe: Wohnhduser und nichtstérendes Gewerbe.

Himmelsrichtung: Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt von-Stiden.
Immissionen: Beim Ortstermin war-keine ungewéhnliche Gerauschentwicklung zu
vernehmen.

5 Quelle: Wikipedia
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Baubeschreibung

4.2.1 Grund und Boden

Ausgeiibte Nutzung: Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit
angebauter Scheune. Die Scheune wurde in der Vergangenheit
teilweise umgebaut zu Wohnraum, Nebenrdumen und Garagen.

Zuschnitt: Der Grundstlckszuschnitt ist polygonal.

Lage: Anndhernd Grenzbebauung im Ortskern. Es besteht-ein schmaler
Durchgang zum westlich angrenzenden Geb&ude: An der Ostseite
besteht eine Einfahrt mit Geh- und Fahrrecht.zugunsten-des-6stlichen
Nachbarn Hausnummer 4.

Quelle: Auszug aus der Flurkarte, Vermessungsamt Heidenheim
(farbige Hinterlegung des Bewertungsgrundstiickes vom Verfasser).
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen

LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
Gelédnde: Das Terrain fallt Richtung Norden.
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 Méngelauflistung 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 aufgefiihrten Unterlagen,
eingeholter Informationen und sachverstandiger Annahmen. Uber: Mangel; die in eingebautem
Zustand nicht sichtbar waren, kdnnen keine Aussagen erfolgen. Die Funktion der Elektro-, Luf-
tungs-, Be- und Entwasserungs- sowie Heizungsanlagen wurde nicht Uberprtift. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

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: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.2.3 Grundrisse, Schnitt
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Grundri3 DachgeschoB (Erganzungen vom Verfasser, gestrichelt 2m-Linie in den Wohnrdumen)
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen

LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
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Grundrif3 ErdgeschoB, links nachtraglich angebauter Treppenraum zum Garten und zum Keller,
sowie Erweiterung des Bades.
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim

Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

»y— . ;‘——‘ Li'y o o
s 4 o ' . I %
K
! >
o
-
-
I S+t
'\L‘v_.-
~
I
-3 e il TS
| ~ N
GrundriB Teilkeller, niedrige Deckenhéhe
Y N
A=
& ‘.\:}: ¢
RN
N
Li\ ;
(C '\“'.l \ »
N _\_" N
:{g;‘: ¢ ol
) N C
- \\%—\ »A:l’l.’l% uttg dem Testeheondon Jebiiy
\\ | St N -20 angapaes
10712
hallkendecke
-
: =% ===

Schnitt mit Aufstockung des urspriinglichen Dachgeschosses
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
Lindlestrale 6 in 89564 Nattheim

Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

424 Baubeschreibung / Zweckbestimmung
Tabelle 1: Fldchenkennzahlen
Bruttogrundfidche Kategorie a
allseits umschiossen
m m m?
Dachgescholl Wohnen ~i. 108,19
Erdgescho@ Wohnen 9,800 10,300
1,340 ~6.700) " _109.92
Erdgeschol Nebenraume 3700 5800 -21.48
Teilkeller . (19,80
Bruttogrundfliche Wohnhaus oSS NN 2%,97
L S i) AN
Dachgeschofl nicht ausgebaut XN @, 4959
Erdgeschol Garagen ~6,100 -5,800 3538
Bruttogrundfliche DachgeschoB nicht N P -
ausgebaut und Garagen R\7D). Ny
Q 2 N
- . :\\ \ ,.‘*’-"‘\u\.-\‘}
AZZD)] x TN
Bebaute Flache N d, 1<l\'§§6.7,6 m?
GeschoBifiache \\"' ' (97495 m?
Bruttogrundfische wamm%:‘i j\\» #,:’\”‘ 259,37 m?
ausgebaut AN \) T m
Grundstucks!lachq N NN \f‘ Q\\‘;Q‘ 64200 m?
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen

LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Tabelle 2: Wohnfldche” / Nutzfliche

Flache in m? Faktor Flache
Zimmer 18,010 0,970 17,47 m?
Flur 5,930 0,970 5,75 m?
Schlafzimmer 9,460 0,980
3,410 0,500 10,98 m?
Kiche 12,610 0,970 12,23 m?
Zimmer 14,700 0,980
5,680 0,500 17,25 m?
Bad 5,540 0,980
3,940 0,500 7,40 m2
Dachterrasse 7,880 0,250 1,97 m2
Wohnflache DachgeschoB 73,04 m?
Flache in m? Faktor Flache
Wohnzimmer 16,610 0,970 16,11 m?
Schlafzimmer 13,850 0,970 13,43 m?
Kuche 11,980 0,970 11,62 m?
Flur Eingang Treppenhaus 6,550 0,970 6,35 m2
Flur zu Bad und Abstellraum 3,520 0,970 3,41 m?
Flur Rickseite 2,080 0,970 2,02 m?
Bad 8,440 0,970 8,19 m?
Zimmer 18,060 0,970 17,52 m?
Wohnflache Erdgeschof3 78,65 mz2
Gesamte Wohnflache 151,69 m?2
Flache in m? Faktor Flache
Keller 11,600 0,970 11,25 m?
Keller 3,275 0,970 3,18 m?
Dachgeschof nicht ausgebaut, nur Grundflache 33,970 1,000 33,97 m?
Heizungsraum 6,230 0,970 6,04 m2
Abstellraum 10,180 0,970 9,87 m2
Garage 13,700 0,970 13,29 m?
Garage 13,700 0,970 13,29 m?
Nutzflachen 90,89 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: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen

LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Bautyp 1- geschossiges Wohnhaus, mit teilweise ausgebautem DachgeschoB,
teilunterkellert. Konventionelle Bauweise. AuBenwand Mauerwerk,
Satteldach.
Im selben Baukorper (ehemalige Scheune) Garage mit
dartberliegendem nicht ausgebautem Dachraum.

Alter

Baujahr: Vermutlich vor 1950. Umbauten, Erganzung und Modernisierung 1970,
1985 und 1993.

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.

Baualter: Vermutlich Uber 80 Jahre. Aufgrund der Erweiterungen und
Modernisierungen in den Jahren 1970-1993 wird mit .einem fiktiven
Baujahr 1970 gerechnet.

Restnutzungsdauer: Aufgrund der Modernisierungen (Fenster, Heizung, Elektro) wird mit
einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 23 Jahren gerechnet.
(Siehe Berechnung Seite 19).

Rohbau

Keller: 2 Kellerrdume, niedrige Deckenhdhe-1,52m. Fundament und
AuBenwéande Mauerwerk. Betondecke. Betonboden/Estrich.

AuBenwénde: Erdgescho3 Mauerwerk verputzt 30cm.-Das Erdgeschol3 wurde 1970
durch eine Erweiterung-des Bades und einen Treppenabgang zum
Garten und zum Keller vergréBert.
DachgeschoB Giebelmauerwerk verputzt 30cm. Das Dachgeschof3
wurde 1970 durch eine Anhebung des Dachstuhls und die Errichtung
von Gauben vergréBert. Uber.dem Treppenabgang befindet sich eine
Dachterrasse-mit einer leichten Uberdachung.

Innenwéande: Innenwande Mauerwerk.

Decken: Holzbalkendecken beim Wohnhaus. Kellerdecke Beton.

Treppen: Metalltreppe mit-Metallgelander und Steinstufen zum Dachgeschof3.
Leiter zum nicht-ausgebauten Dachraum vom Abstellraum aus.
Betontreppe, gefliest von der Kiiche zum Garten und zum Keller.

Dach: DachgeschoB3 zu ca. 71% ausgebaut. Pfettendach, im ausgebauten

Bereich nachrichtlich mit 28mm Spanplatten und darlberliegender
Dammung vermutlich zwischen den Sparren.
Dachgauben Wandstarke 18cm.

Dach im.Bereich der
ehemaligen Scheune: Teilweise Feldsteine am Westgiebel. Der Dachstuhl wurde nachtraglich
verstarkt, bzw. ertlichtigt.

Ein Teil des Dachgeschosses ist nicht ausgebaut. Aufbau Holzschalung

Uber den Sparren. Lattung und Betondachziegel.

Dachbekleidung: Betondachziegel.

Fenster: Kunststoffenster verschiedener Baujahre 1993 bis 2020.

Im Flur und Kiiche DachgeschoB3 Holzfenster. Terrassentiir Kunststoff.
AuBenrolladen.

Fenstersims auBBen Alu, innen Kunststein.

Dachflachenfenster in den Wohnrdumen unter der Dachschrége.

Stahlfenster im Keller.

Haustir als Alutir mit Glasausschnitt.
Innen als Zugang zur ErdgeschoBwohnung Holztir mit Glasausschnitt.
Vordach Alu-Glas.

Hauseingang:
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen

LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim

Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Garage:

Schuppen:

Haustechnik

2 schmale Garagen in der ehemaligen Scheune anschlieBend an das
Wohnhaus.

Mauerwerk, Holzbalkendecke mit Heraklitplatten verputzt.
Metallschwingtore mit Holzschalung. Betonboden.

Gartenschuppen AuBenwand Mauerwerk. Flachdach mit
Sandwichpaneelen gedeckt. Die Dachkonstruktion als Holzbalkendecke,
die teilweise auf nachtraglich innen eingebauten Holzstédndern ruht.
Dem Gartenschuppen wird aufgrund des mangelhaften baulichen
Zustandes kein Restwert zugeordnet.

Versorgungsanschliisse/

Abwasserbeseitigung:

Heizung/Warmwasser:

Ausbau
FuBboden:

Innenwénde:

Tiren:

Decken:

Elektroausstattung:

Brandschutz:

Badezimmer:

Dachterrasse:

Zubehor:

Energieausweis

AuBenanlagen
Grundstiick:

Bewuchs:

Elektrischer Strom, Gas, Telefon, Wasser unterirdisch-aus 6ffentlicher
Ver- und Entsorgung.

Gas-Zentralheizung. Atmospharischer-Heizkessel'von 2011 mit
Solarkollektoren auf dem Dach zur Heizungsunterstitzung. Abgasrohr
vor der AuBenwand. Warmwasserspeicher.400 Liter. Heizleitung und
Heizkdrper alter vermutlich:Anfang 1990er Jahre.

Spitzboden: Holzdielen im nicht ausgebauten Dachbereich.
DachgeschoB:Teppichboden-in‘'den Zimmern. PVC in Kiche und Bad
und einem Zimmer.

Dachterrasse mit Estrich und teilweise Blech. Die Dachterrasse ist

zwei Stufen niedriger.als der Innenbereich.

ErdgeschoB: Fliesen in Kiche, Flur; Bad und Anbau Treppe. Laminat in
denZimmern.

AuBentreppe-Beton.

KellergeschoB: Beton/Estrich.

Putz gestrichen, Tapete. Rabitz oder Holzschalung in der Dachschrége.

Roéhrenspantiren mit Holzumfassungszargen, teilweise mit
Glasausschnitt:

Putz bzw. Rabitz. Teilweise mit untergehangter Holzdecke.
Dachschrage mit Holzverkleidung.

DachgeschoB3 und Erdgeschof3 getrennt.
Dachgeschol3 1980er Jahre nachrichtlich Elektro neu.
Erdgescho3 1993 nachrichtlich Elektro neu.

Nach Baugenehmigung.

Je ein Bad im Erdgeschofl3 und im Dachgeschol3 mit Badewanne und
Dusche, WC, Waschbecken.

Dachterrasse tber dem Treppenabgang. Boden mit Estrich und
teilweise Blech. Die Dachterrasse ist 2 Stufen niedriger als der
Innenbereich. Metallgelander mit Holzausfachung. Leichte
Dachkonstruktion (Stahl-Kunststoff).

Kiche im Erdgeschof3 im Eigentum des Mieters. Kiche im Dach-
geschol3 Restwert 500 € (nicht im Verkehrswert enthalten)

Kein Energieausweis vorhanden.

Gras und Kiesoberflache.
Gras und Blsche.
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen

LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
Einfriedung: Drahtzaun zum nérdlichen Grundsticksnachbarn. Jagerzaun zur Stral3e.
Bodenbelag: Betonbelag und Betonpflaster.

Restnutzungsdauer: Berechnung nach Anlage 4 Sachwertrichtlinie

Tabelle 3: Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
\‘\ I,
Modell rier Ableituing der wirtschaftlichen Restiulrungadaissr mruwmiﬁ-“
unber Borichaichiigung van Modermisiarsnipen
Dz Modall dient der Oreetienang zur Berlcksichiigung von Mndm-nmtg:nﬂnuhm Es p— mpﬂﬂ: |:|.|:| erfor-
dediche m=chvenst@rdige Wiirdigung des Eneeifalls. =~ M
1  Punkistabola rur Ermittleng des Modermesierungagrades \ ’
Aurs der S der Punkis 10 dis jessils nomn Besserturgestichisg oder kues .zl.maf dmﬂ'rueiuhnqp MaBrﬂmnen el
wich der Moternisisrurgsgrad. — \ = ~

Liegen die Mafinahmen weiler zundck, ist zu priien, ob nicht ein annhmﬁ‘mm:beh'mﬂ arouseinen
ist. Sodem nicht modomisierio Bauslements noch zeitgemadlbon Nmﬂmmmmdmmﬂu Punkte mu
wengeben,

Rlindespiaaningeeslametis Wk G rrurs. Purdds
Diachameismmg rsluse Verbesssrung der Warmedirmmuong © . N »,;\\ 4 ]
Modernisienung der Fenster und Aullentiinen (2% N 2 ]
Mudﬂmbnru'lgduhm‘lunguplmﬂ:ﬂmﬂuw:ssggﬁm ~ 1 - |
Mockrmisionng dar Hetnungsankags N N TN |
Wilrmeddmeung der Aullerraiings (2P SN AN 4+ 0
Moskernisiening von Backem N D, R z 0
Rpolernisierung des Inrerdushaue, 2 B Decken, Eullbiden, Tm e < g2 0
ivsnrilicie Vertwesmn g der Grunorsgesi e o (- 2 0

Entspiccand dar jawals amittetan Mpum MW Modarn: mmungnﬂ raid sachyvarstfinday @u eemittaln,
Hirfie it ofi: Tolpends Tatﬂa.ﬁ«lﬂ‘ra-lt&]:uﬂ

Wﬁuwﬂ \j
<1 Punkt = nmnmqunw N N2
| 4Punkia = iaeing Moseniissenungen im Fabemen mmwm 4 Punkte |
&Punkie = i Modemisienogsgred N
13 Punkie = O Ofibersibgend mogemisien s
=18 Punkts = O urdassend modersert '

N N - .
il " )
\

23 Modlm Rcsmmb\\w-nr boi oﬁm unuom Gesaminutzungsdauer von 70 Jahren

10 . S Modemnseungsgrad
dON ﬂm | T Powie | sPunke | iaPumes | =18 Punie
Gotite ko ko R NN modizone Resinuzungsdauor

N @\ 7% & N 70 70 70 10
o 8 86 W 65 5 85 8
AN 2 60 &0 B0 82
18 55 55 85 57 60
SNED) 50 50 51 51 58
=0, 28 45 45 47 81 57
00 a0 40 40 43 49 55
a5 a5 38 40 47 54
40 30 a2 a7 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 3 42 51
LS55 I 16 23 3 41 50
&0 14 2 0 40 50
12 19 29 9 49
* 70 11 19 28 a8 49

Seite 19 von 39



Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Das Wohngebaude ist Uber 80 Jahre alt. Aufgrund der in der Vergangenheit getatigten
Modernisierungen wird von einem fiktiven Baujahr 1970 und damit einem fiktiven Baualter von 55
Jahren bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ausgegangen. Bei einem
angenommenen Modernisierungsgrad von 4 Punkten betragt die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer 23 Jahre.

Bau- und Unterhaltungszustand

Maéngel/Schéaden: Das Gebé&ude befindet sich in einem altersgemaBen Zustand.

Es besteht Instandhaltungsstau.

- Die Ausstattung ist veraltet.

- Der Ausbau ist etwas heterogen, die Ausfiihrung ist nicht immer nach
den Erfordernissen.

- Die Nutzung ist nicht barrierefrei.

- Vergilbte Oberflachen in der Wohnung im ErdgeschoB3 durch
Rauchen.

- Der Garten ist vernachlassigt.

- Der gemauerte Gartenschuppen wird-aufgrund seines mangelhaften
Zustandes nicht mitbewertet.

Zur Behebung der Schaden und der Mangel in der Ausflihrung bzw. Verbrauchtheit der
Oberflachen wird pauschal mit einem Abzug von 25.000 € gerechnet.

GrundriBlésung: ZweckmaBiger Grundril3:
Nicht barrierefrei.
Ein Dachbodenraum:-ist ausbaubar.

Héhen: Ebenerdig zur StraBe. Das Gelande fallt nach Norden und Westen ab.
Entsprechend.liegt der Garten-tiefer als ErdgeschoBniveau.
DachgeschoB3: 2,42 m und-2,34 m und Dachschragen.
Erdgeschof3: 2,33 m lichte:Hdhe unterhalb von Deckenverkleidungen.
Abstellraum 2,88'm, Garage 2,84m. Haustechnikraum 2,37 m.
Keller:-1;52 m.

Modernisierungen

(Jahr, MaBnahmen): - Elektrik 1993 im ErdgeschoB und 1985 im DachgeschoB.
- Teilweise Modernisierung 1993.
- Erweiterung und teilweise Modernisierung 1970.
- Heizung/Wasser 1993 mit Solarkollektor.

Zustand/Bewertung: Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem dem Alter entsprechenden
Zustand.
Das Gebéaude entspricht baujahresbedingt nicht mehr den heutigen
Anforderungen an den Warmeschutz.
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim 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.

Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)

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

Es wurde eine Kaufpreisabfrage beim értlichen Gutachterausschul3 vorgenommen. Der
Vergleichswert wird zur Stitzung des Verkehrswertes verwendet.

Sachwertverfahren (§§:21 und 23 ImmoWertV)

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

Wohnhé&user.in dieser Lage-und mit diesem. Ausstattungsstandard werden (berwiegend vom
Eigentimer 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.

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: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.2. Bodenwertermittlung des Grundstiickes

5.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittiung

Grundstiicksflache: Die angesetzte Flache wurde dem-Grundbuch-entnommen.
Sie betragt 642-m?.

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

Beitrags- und

Abgabenzustand: Das Grundstlck ist beitrags- und-abgabenfrei.
Grundstiickskenn-
zahlen: GRZ = 0,26; GFZ = 0,43:

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert fiir die Bodenrichtwertzone liegt nach Auskunft des Gutachterausschusses am
01.01.2023 bei 150 £/m2..Eine Anpassung an die GrundstlicksgréBe wird nicht vorgenommen, da
das Grundstuck der-in-der Umgebung durchschnittlichen Bebauungsdichte entspricht.
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen
LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.3 Sachwertermittlung
Tabelle 5: Sachwertermittiung

Bruttogrundflaiche Wohnhaus 259,37 m?
Bruttogrundflache Garage, nicht ausgebautes DachgeschoB 84,97 m?
Objektbezogene . .
Normalherstellungskosten 2010 Preisindex zum Stichtag
Wohnhaus 863,00 €/m? 187,20% 1.615,54 €/m?
Garage, nicht ausgebautes Dachgeschof3 245,00 €/m? 187,20% 458,64 €/m?

Herstellungskosten mit Baunebenkosten
(Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten)

Wohnhaus

259,37 m?2 X 1.615,54 €/m? = 419.022,61 €
Garage, nicht ausgeb. DachgeschoB

84,97 m?2 X 458,64 €/m? + 38.970,64 €
Summe der Herstellungskosten = 457.993,25 €
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer 23 Jahre

Alterswertminderung linear 67,14% - 307.496,67 €
Gebaudewert (Zeitwert) = 150.496,58 €
Zeitwert der AuBenanlagen 4% vom Gebaudewert + 6.019,86 €
Zeitwert der Gebaude und der AuBenanlagen = 156.516,44 €
Bodenwert + 96.500,00 €
Vorlaufiger Sachwert (ohne Marktanpassung) = 253.016,44 €
Marktanpassung § 8 Abs.2 Nr.1 ImmoWertV
Sachwertfaktor des Gutachterausschusses 137,00% + 93.616,08 €
Vorlaufiger Sachwert = 346.632,52 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs.2 Nr.2 und Abs.3 ImmoWertV)
Instandhaltungsstau Siehe Seite 20 - 25.000,00 €
Sachwert bezugsfrei = 321.632,52 €
Sachwert bezugsfrei gerundet = 322.000,00 €

Ergebnis: Sachwert bezugsfrei = 322.000.- €
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Objekt: Zweifamilienhaus mit Scheune und Garagen

LindlestraBe 6 in 89564 Nattheim Verfasser: Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.3.1 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertermittiung

Tabelle 6: Ermittlung der Standardstufe
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Berechnung der Standardstufe tiber die Standardstufen der einzelnen Bauteile multipliziert mit den
Wagungsanteilen:

2,0* (0,23 +0,15+0,11+0,05) + 2,5 *

Ergebnis: Standardstufe =

2,32

(0,06+0,11+0,11) + 3,0 *

,

09+0,09) = 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 2.21, Einfamilienhaus,
ErdgeschoB, DachgeschoB, nicht unterkellert.

Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle entnommen gemaf Standardstufe (hier
2,32). Der interpolierte Wert aus der Tabelle betragt 863,00 €/m?>.
(945-825) * 0,32 + 825 = 38,40 + 825 = 863,40 gerundet 863 €/m>

Normalherstellungskosten Garagen, nicht ausgebautes Dachgeschof3-.245,00 €/m?>.

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 fir Februar2025 ist 187,20% bezogen auf das Jahr 2010.

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

Restnutzungsdauer.und Alterswertminderung

Das fiktive Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag betragt tber 55 Jahre. Bei einer
Gesamtnutzungsdauer von:70 Jahren ergibt sich bei 4 Modernisierungspunkten eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 23 Jahren.

AuBenanlagen
Die-Au3enanlagen werden mit'4% vom Geb&udewert bertcksichtigt. Das beinhaltet die
oberirdischen und-unterirdischen Einrichtungen.

Marktanpassung

Der zur-Ermittlung des Verkehrswerts bendétigte Sachwert kann weitgehend auf rechnerischem
Weg ermittelt werden. Verkehrswerte kbnnen nicht schematisch errechnet, sondern nur
marktorientiert geschatzt werden. Das Marktverhalten flieBt hier Gber die Anpassung des
Sachwerts an den Verkehrswert aus einer Reihe von zeitnahen Grundstiicksverkdufen ein.

Mit diesem Faktor kann nun bei der Gutachtenerstellung der berechnete Sachwert an das
Preisgeflige des o6rtlichen Grundstiicksmarktes angepafBt werden'0. 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 28
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Tabelle 8: Marktanpassungsfaktoren 2023.
2Zu- und Abschlage am Sachwert Einfamilienh&user (Marktdaten von 2021/ 22)

Gerstetten, Steinheim, Kénigsbronn und Nattheim
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Sachwerh'nafktanpassunggfakipr Gnndstﬂcksnnrklbeﬁehl Heidenheim 2023, Seite 28
Aus der Tabelle ergibt Sich Bel einem Vorlsufigen Sachwert von 253.000 € ein Sachwert
Marktanpassungsfam von 1.57. Dlgzugrunde getegten Marktdaten stammen aus 2021 und 2022.
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\ “'Bestummung 6& Lageklassen Gmndstdcksmarktbencht Heidenheim 2023, Seite 26

Immobollﬁn mt Modemisierungsbedarf, insbesondere im Bereich energetischer Mainahmen
werden seit 2022 deutlich schiechter bewertet, als zuvor. Das befrifft insbesondere auch
‘ \Mﬁdemlslerungsma&nalvnen die durch die stark gestiegenen Baupreise erschwert werden. Die
gestiegenen Zinsen und Erfordemisse bei der Kreditgewahrung sind besondere Hemmnisse. Die
Deckenhohe (lichte Hohe) im Erdgeschof ist mit ca, 2,34 m unterhalb der Holzverkleidung etwas
niedrig. Im Ganzen verwendet der Gutachter einen Abschlag von 10 Prozentpunkten.

Die Lage auf dem Grundstick, das Haus steht nahe an der Strafle und das Grundstiick schlief3t
sich daran nach Norden an. Das Gelande fallt nach Norden hin ab. Bei der Einfahrt hat der
Nachbar von Hausnummer 4 ein Geh- und Fahrrecht (siehe Eintragung in Abt. Il im Grundbuch).
Dafir verwendet der Gutachter insgesamt einen Abschlag von 10 Prozentpunkten,

Somit Marktanpassungsfaktor 157 % - 10 % - 10 % = 137 %.
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Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 ImmoWertV)

Deckenhéhen und Instandhaltungsstau
Siehe Seite 20.
Der Instandhaltungsstau wird pauschal mit 25.000 € geschatzt.

Die tatsachlichen Renovierungskosten liegen hdher, sind jedoch Gberwiegend-in der
Alterswertminderung berticksichtigt.

Ausstattung
Der Restwert der Klicheneinrichtung im Dachgeschof3 betragt 500 €. Der Wert ist nicht im
Verkehrswert enthalten. Die Kicheneinrichtung im Erdgeschof3 ist im-Mietereigentum.
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5.4 Vergleichswertermittlung, Kaufpreisabfrage beim GutachterausschuB

Der Gutachter hat eine Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschuf3 des Kreises Heidenheim in
Auftrag gegeben. Abgefragt wurden Verkaufe von Wohnhausern in Nattheim, Kaufzeitpunkt ab
01.01.2022. Aus Datenschutzgriinden sind hier die Hausnummern nicht genannt. Wohnfléche

100m?2 - 200 m2. Baujahre bis 1980.

Tabelle 9: Ergebnis der Kaufpreisabfrage

Mittelwert 983,00 €
Median 858,00 €
Standardabweichung 311 €/m?
Obere Grenze 66%. Perzentile 1.294,00 €
Untere Grenze 66% Perzentile 672,00 €
Mittelwert nach Elimination der AusreiBer (gelb) 852 €/m?
Bruttogrundflache 344,34 m2
Vorlaufiger Vergleichswert (Kaufpreis/m? Brutto-

grundflache x Bruttogrundflache) = 293.378 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale t 0€
Vergleichswert = 293.000 €

Ergebnis: Vergleichswert = 293.000,- €

Es wurde eine Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschuf3 Heidenheim durchgefiihrt. Abgefragt
wurden Kauffalle ab 2022 von Wohnhausern alteren Baujahrs im Ortsgebiet von Nattheim. Die
Kaufpreise sind jeweils mit der Bruttogrundfldche angegeben. Der Kauffall Nr. 9 wurde aus der
Betrachtung ausgeschlossen, da der Bautyp nicht vergleichbar war.

Der errechnete Mittelwert betragt 983 €/m? Bruttogrundflache. Nach Elimination der AusreiBer (gelb
hinterlegt) mittels Standardabweichung ergibt sich ein Mittelwert von 852 €/m? Bruttogrundflache.
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Der Gutachter schatzt die Vergleichsobjekte aus der Abfrage so ein, daf sie zusétzlich zur
Alterswertminderung wie das Bewertungsobjekt einen fir Baujahr und Objektart tblichen
Instandhaltungsstau und auch &hnliche Raumhdhen aufweisen. Daher kein weiterer Abzug.

6. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

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

Verkehrswert bezugsfrei =

Sachwert: 322.000.- €
Vergleichswert aus Kaufpreisabfrage: 293.000.- €

Zubehor Einbaukiche Dachgeschol3 Restwert: 500 €, nicht im Verkehrswert enthalten.

Der Verkehrswert wird, wegen der spezifischen Eigenschaften des Objekies aus dem
Sachwert abgeleitet.
Der Vergleichswert wird zur Stitzung des Verkehrswertes herangezogen.

Der oben genannte Sachwert gilt fiir den bezugsfreien Zustand.
Bei-den Vergleichswerten der Kaufpreisabfrage war der Zustand vermietet/bezugsfrei
nicht angegeben.
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7. Zusammenfassung und Verkehrswert

In der Zusammenfassung der vorstehenden Ausfihrung ermittelt der Unterzeichner den Verkehrs-
wert fir das Grundstiick LindlestraB3e 6 in 89564 Nattheim, mit dem darauf befindlichen
Zweifamilienhaus, mit 2 Garagen unter Beachtung der preisbeeinflussenden Merkmale und im
Hinblick auf die Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 auf rund:

Verkehrswert bezugsfrei: 322.000,- €

In Worten: Dreihundertzweiundzwanzigtausend Euro

Abzug fiir Vermietung der Wohnung
im ErdgeschoB -5%: 16.000.- €

Verkehrswert vermietet: 306.000.- €

In Worten: Dreihundertsechstausend Euro

Das Gutachten wird.in 1-facher Ausfertigung als. Druckexemplar und 3-facher Ausfertigung als Pdf-
Datei auf CD-Romerstellt.

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 gegeniber Dritten — auch im Wege der Abtretung —

ist ausgeschlossen.

Béachingen, 28.04.2025

Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler

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

Ansicht von Stden

Ansicht von Stidosten
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Ansicht von Norden A\ IR

Ansicht von Norden, Garten
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Ansicht Gerateschuppen

Anlage 2: Fotodokumentation Innenrdume .

Erdges_é_hoB Wohnzimmer

ErdgeschofB3 Kiiche
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Erdgeschol3 Zimmer

Erdgeschof3 Einrgangsflur Erdgeschof Flur zu Abstellraum und Garage
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Dachgeschof3 Wohnzimmer

DachgeséhoB Zimmer--

Dachgeschof3 Kiiche
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Keller

© 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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