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Ostwiirttemberg o6ffentlich bestellter und I"-F Fon: 07322 -9571837
vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung ‘ ' Fax: 07322-21146

von bebauten und unbebauten Grundstiicken Mobil: 0160 9474 5847
Mail: gassner-gutachten@onlinehome.de

Internet: www.gassner-gutachten.de

Amtsgericht Heidenheim
Zwangsversteigerungsgericht
Aktenzeichen 2 K 22/25
OlgastraBe 22

D-89518 Heidenheim

Aktenzeichen 11/2026
Datum: 20.04.2026

GUTACHTEN

Uber den Verkehrs-/Marktwert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)-fiir eine Eigentumswohnung (Woh-
nungseigentum nach § 1 (2) WEG)! in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an. dem gemein-
schaftlichen Eigentum nach den nachfolgenden Detaildaten (Wertermittlungsgegenstand):

Grundstiick: a) Flurstiick:278 mit 1:214 m?2
Gemarkung-Giengen-Burgberg, FriedhofstraBe 12

b) Flurstiick 279/3 mit 197 m?
Gemarkung Giengen-Burgberg, SperberstraBe

Wohnungseigentum: ATP? MEA3: Sondereigentum:
a) 1 636,6/1.000 Wohnung OG mit Nebenraumen
und mit Sondernutzungsrechten
b) 1/5 Verkehrsfldche / Weg / Zufahrt
und mit Fahrtrechen auf versch. Parzellen
Grundbuch: Wohnungsgrundbuch von Burgberg, Blatt 15.515, BV Nr. 1, 2
Eigentimer:
zum Wertermittlungsstichtag: 27.01.2026
zum-Qualitatsstichtag: 27.01.2026

Verkehrs-/Marktwert (It. § 194 126.000.00 €
BauGB) belastet*: ’

Verkehrs-/Marktwert (It. § 74 a
ZVG) unbelastet®: 126.000,00 €

Ausfertigung: PDF

Dieses Gutachten enthdlt 56 Seiten (+ 4 Seiten Literaturverzeichnis) und 7 Anlagen mit 20 Seiten. Es wurde in 2 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen. Darlber hinaus wurden 3 Ausfertigungen als PDF auf CD-
Rom angefertigt.

1 Wohnungseigentumsgesetz

2 Aufteilungsplan

3 Miteigentumsanteil

4 Siehe Erlauterungen unter Ziffer 9.1. und 9.2.

> Wie 1
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1. Allgemeine Angaben / Gutachtenauftrag / Versteigerungs-
beschluss

1.1. Details zum Gutachtenauftrag

Auftraggeberin: Amtsgericht Heidenheim
Zwangsversteigerungsgericht AZ: 2 K 22/25
OlgastraBe 22
89518 Heidenheim

Eigentimer:

Auftrag / Versteigerungsbeschluss: Schreiben des Amtsgerichts:vom 28.10.2025
Versteigerungsbeschluss vom 27.10.2025

Auftragsinhalt und Zweck der
Gutachtenerstellung: Schatzung des Verkehrswertes-nach § 194 BauGB und § 74a
ZVG zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungstermins

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021)!
ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA)?
einschlagige Fachliteratur laut Literaturverzeichnis unter Punkt

15
Das Gutachten stiitz sich auf
folgende Unterlagen (Objekt- Fotos, angefertigt beim Ortstermin (Anlage 14.1.)3
bezogene Arbeitsunterlagen): Ubersichts- und Stadtpléne* (Anlage 14.2.)

Lageplan® (Anlage 14.3.)

Lageplan mit Bezeichnung der Sondernutzungsrechte (Anlage
14.4.)6

Grundrissplane’ (Anlage 14.5.)

Grundbuchauszug (Anlage 14.6.)

Auszug aus der Teilungserkldrung (Anlage 14.7.)
Bodenrichtwert GAA8 zum Stichtag

Sachwertfaktoren GAA® zum Stichtag

Ortliche Feststellungen Ortstermin am 27.01.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 27.01.2025 (AuBenbesichtigung)

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Franz Gassner (Sachverstandiger)

1 Die bisher angewandte ,Sachwertrichtlinie®, ,Ertragswertrichtlinie®, , Vergleichswertrichtlinie”, ,Bodenwertrichtlinie® sowie die
»~Wertermittlungsrichtlinien 2006" sind seit Inkrafttreten am 01.01.2022 in der ImmoWertV 2021 (vom 14.07.2021) enthalten

2 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung, in Kraft getreten am 20.09.2023
3 Nur AuBenbesichtigung beim Ortstermin am 09.07.2025 mdglich

4 Quelle: on-geo, lizenziert unter Bestell-Nr. 039874702 vom 27.01.2026

> Wie 4

6 Aus Aufteilungsplan / Teilungserkldrung vom 21.12.1998

7 Aus Baugesuchsunterlagen / Teilungserklarung / Aufteilungsplan / aus Bauakteneinsicht Stadt Giengen

8 BORIS-BW (Bodenrichtwert-Informationssystem Baden-Wiirttemberg)

9 Gemeinsamer Gutachterausschuss der Stadt Heidenheim, Grundstiicksmarktbericht
Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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2. Weitere Details und Erlauterungen zum Gutachten

2.1. Details zum Auftrag / Beweisbeschluss / Besonderheiten

Das Gutachten erstreckt sich auf die Bewertung einer Eigentumswohnung (Wohnungseigentum nach §
1 WEG) nach der Detailbezeichnung auf Seite 1. Zum Wohnungseigentum gehéren noch Sondernut-
zungsrechten an Flachen, auf denen sich die Gewachshduser befinden, sowie an einer-Flache mit Dop-
pelgarage. Ebenfalls versteigerungsgegenstandlich ist ein Miteigentumsanteil an einer:Verkehrsflache
(Zufahrt von der SperberstraBe). Details siehe Lageplan Anlage 14.3.

Das Gesamtanwesen mit den beiden Wohnungseigentumseinheiten (ATP 1 Wohnung OG. mit weiteren
Raumen im EG und ATP 2 Wohnung EG) steht zum Besichtigungstag leer.

Das Amtsgericht Heidenheim hat mich mit Schreiben vom 28.10.2025 beauftragt, in-der oben genann-
ten Zwangsversteigerungssache ein Gutachten zu erstatten. Das Gutachtenthema ist aus dem Be-
schluss des Vollstreckungsgerichts (Aktenzeichen 2 K 22/25 vom'27.10.2025) ersichtlich. Das
Zwangsversteigerungsverfahren wird von einer Grundschuldgldubigerin betrieben.

Auf dieser Grundlage erfolgte die Beauftragung.
Zum Ortstermin (27.01.2026) wurde der Eigentiimer mit Schreiben-vom 04.11.2025 geladen.

Beim Ortstermin war der Eigentiimer nicht anwesend, somit-konnte keine Innenbesichtigung der Woh-
nung erfolgen. Der Sachverstandige hat mit Schreiben vom 28.01.2025 den zustandigen Rechtspfleger
wegen der Vereinbarung eines 2. Termins kontaktiert. Mit:Schreiben 'vom-02.02.2026 hat der Rechts-
pfleger mitgeteilt, dass die Begutachtung nach der-auBeren Inaugenscheinnahme zu erfolgen hat.

Die Begutachtung wird somit nach dem dauBeren-Eindruck beim Ortstermin, den beim Ortstermin ge-
fertigten Lichtbilder sowie den von der Baurechtsbehdrde der Stadt Giengen (Bauakteneinsicht) zur
Verfligung gestellten Unterlagen (Aufteilungsplan) erstellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass wegen der fehlenden Innenbesichtigung erhebliche Be-
wertungsunsicherheiten bestehen, da dem Sachverstdndigen keinerlei Informationen
zum Innenausbau vorliegen. Nach dem duBeren Eindruck sowie dem Eindruck von einigen
Fensterblicken kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Tatsache, dass das
Gebdude bereits seit geraumer Zeit nicht bewohnt ist und somit auch nicht beheizt wird,
sowohl im AuBenbereich als auch im Innenbereich ein schlechter bis sehr schlechter Ge-
baudezustand vorausgesetzt werden-kann. Dieser Umstand wird mit einem Bewertungs-
abschlag als BoG (siehe Ziffer 7)-beriicksichtigt.

Als Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV)! und Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV)? dient
folgender Stichtag:

» .27.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Die Bewertung erfolgt auf der Basis des Zustands zum Bewertungsstichtag ohne Beriicksichtigung
kiinftiger Nutzungen und Umbauten.

! Im Normalfall sind der Wertermittlungsstichtag und der Zeitpunkt, der fiir die Qualifizierung des Grundstiickszustands maB-
geblich ist (Qualitatsstichtag), identisch. Insbesondere im Zuge bodenordnerischer MaBnahmen konnen jedoch beide Stichtage
auseinanderfallen. Sofern dies der Fall ist, wird darauf besonders hingewiesen.

2 Wie 1
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2.2. Details zum Wertermittlungsgegenstand / Besonderheiten

Bei den auf dem Grundstiick aufstehenden Gebauden handelt es sich um ein Wohngebaude mit 2 Ga-
ragengebaude und Nebengebauden, in dem sich folgende Einheiten befinden:

ATP 1: Wohnung im Obergeschoss, Biiro, Binderaum und Gerateraum im EG, Dachspitz und Treppen-
haus vom Obergeschoss zur Biihne, mit Sondernutzungsrechten an Grundstiicksflachen, auf welchen
sich die Gewdchshauser befinden, den Gewachshduern selbst einschlieBlich der jeweiligen Zufahrten,
sowie Grundstilicksfldche mit Doppelgarage (Nord-Ost).

ATP 2: Wohnung im Erdgeschoss, mit Sondernutzungsrecht an den beiden Garagen (Siid-West) ein-
schlieBlich der vor den Garagen liegenden Zufahrtsflachen zur FriedhofstraBe:

Gegenstandlich fiir die Versteigerung ist nur die Wohnung ATP 1.

Das Grundstiick ist aufgeteilt in Wohnungseigentum nach dem WEG nach der: Teilungserklarung vom
21.12.1998 (Aufteilungsplan mit Abgeschlossenheitsbescheinigung-vom 23.09:1998).

Das Wohngebadude mit Gartnerei (Gewdchshduser) wurde-urspriinglich: in'den 1950-60er Jahren er-
richtet. In 1979 erfolgte ein Umbau und Erweiterungsbau:in den derzeitigen Zustand, in 1998 wurde
die Aufteilung im Wohnungseigentum nach dem WEG: Der derzeitige Eigentiimer:hat die Einheit ATP
1in 2021 erworben.

Weitere Details zur Wohnung und zum Gemeinschaftseigentum-sieche Gebaudebeschreibung Ziffer 4,
sowie dem als Anlage 14.4. und 14.7. beigefiigten Auszug aus der Teilungserkldrung, aus denen der
Umfang der Sondernutzungsrechte ersichtlich-ist.

Wie Wohnanlage ist gelegen im norddstlichen Ortsbereich von Burgberg, einem Stadtteil der GroBen
Kreisstadt Giengen an der Brenz.im-Landkreis Heidenheim an der DurchgangsstraBBe durch das Wohn-
gebiet. Eine weitere Zufahrt besteht von der SperberstraBe, hierzu besteht 1/5 Miteigentumsanteil an
dieser Verkehrsflache.

Weitere Details zur Lage siehe Stadt- und-Ubersichtsplédne und Lageplan Anlage 14.3. und 14.4. sowie
in der Grundstiicksbeschreibung Ziffer 3.

2.3. Besonderheiten Eigentumsverhdltnisse

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft besteht nur aus 2 Einheiten und demnach aus 2
Eigentiimern. Die gegenstandliche Einheit hat 636,6/1.000 Miteigentumsanteile und so-
mit die Mehrheit bei Abstimmungen zum Gemeinschaftseigentum. Dies stellt zunachst
keinen-Nachteil dar.

Es besteht jedoch die Besonderheit der raumlichen Verbindung der Flachen im Erdge-
schoss (siehe Grundrisszeichnung Anlage 14.5., gleichzeitig muss der Eigentiimer der Ein-
heit ATP 2 immer iiber das Gemeinschaftseigentum, wenn er von einem Raum in einen
anderen Raum gelangen will. Dieser Umstand ist normalerweise nicht iiblich, da rein bau-
rechtlich zu jeder Wohnung der Einheit ATP 2 eine abschlieBbare Wohnungs-Eingangstiire
vorhanden sein muss, da ansonsten der Eigentiimer der Einheit ATP 1 ohne Probleme das
Wohnungseigentum der ATP 2-Raume betreten kann.

Diese Besonderheiten sind normalerweise nur bei engen verwandtschaftlichen Verhiltnis-
sen (Eltern/Kinder) iiblich und moglich, jedoch nicht wenn beide Einheiten fremden Per-
sonen gehoren. Der Sachverstiandige geht davon aus, dass dieser Umstand bei Beurkun-
dung der Teilungserkldrung vorlag.

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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Dem Sachverstidndigen ist der Eigentiimer der Einheit ATP 2 nicht bekannt, sinnvoller-
weise waren beide Einheiten bei einem Eigentiimer, somit miisste auch die Versteigerung
dann beide Einheiten umfassen, was einem Erwerber viele Probleme ersparen wiirde.

Grundsatzlich schrankt jedoch diese Besonderheit die Marktgangigkeit des Versteige-
rungsobjekts erheblich ein.

2.4. Besonderheiten Bewertungsverfahren

Nach § 6 (1) der ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes
unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstdnde des Einzelfalles zu wahlen. Bei der Wahl sind insbesondere die zur:Verfiigung ste-
henden Daten zu berticksichtigen.

Auf dieser Grundlage erfolgt normalerweise die Bewertung von Eigentumswohnungen-nach den fol-
genden Verfahren:

« Vergleichswertverfahren anhand von Vergleichspreisen fiir Eigentumswohnungen (§ 24 ff Im-
moWertV in Verbindung mit der ImmoWertA)

»  Ertragswertverfahren (nach 27 ff ImmoWertV inVerbindung mit-der ImmoWertA) zur Plausibi-
lisierung

Im vorliegenden Bewertungsfall kann das Vergleichsverfahren nicht angewandt werden, der fiir derar-
tige Wohnungs- und Eigentums-Konstellationen keine belastbaren Vergleichspreise vorliegen.

Auch die Anwendung des Ertragswertverfahrens kann nicht'angewandt:werden, da aufgrund des
schlechten bis sehr schlechten Zustands eine Vermietung im derzeitigen Zustand nicht vorgenommen
werden kann. Gleichzeitig kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung der Gebaude- und Woh-
nungs-Standard nicht bewertet werden;.da dieser auch fiir den-Ansatz einer ortsiiblichen Miete erfor-
derlich ist. Somit wiirde eine Ertragswertberechnung mit nicht belastbaren Daten keine brauchbaren
Ergebnisse erbringen.

Der Sachverstandige setzt ersatzweise das Sachwertverfahren (nach § 35 ff ImmoWertV in Verbin-
dung mit der ImmoWertA) anhand von Normalherstellungskosten (NHK) an, wobei das gesamte Ge-
baude incl. Grundstiick'als Ganzes:bewertet wird und die Werte anschlieBend im Verhaltnis der Mitei-
gentumsanteile quotal fiir jede Einheit ermittelt werden. Gleichzeitig wird fiir die Wohnung ATP 1 ein
pauschaler Zuschlag fiir die alleinige Nutzung der Grundstiicks-Teilflachen fiir die Gewachshauser an-
gesetzt.

2.5. ImmoWertV 2021 / Seit 01.01.2022 / Anwendung Ubergangsregelung

Die ImmoWertV (2021) trat zum 01.01.2022 in Kraft (§ 53 Nr. 1). Im vorliegenden Bewertungsfall
wurde die Verordnung angewandt, wobei auf die in der Verordnung verankerten ,Uberleitungsrege-
lungen® Bezug:genommen wird:

« §10(2): Grundsatz der Modellkonformitat
e §53Nr. 2 Ubergangsregelung zu den Modellansatzen der Gesamt- und Restnutzungs-
dauer

Nach dieser Regelung wird im vorliegenden Bewertungsfall hinsichtlich der Gesamtnutzungsdauer
noch im ,alten System™ (ImmoWertV 2010) bewertet, da aufgrund fehlender Modellansatze nach den
Modellvorgaben die Wahrung der ,,Modellkonformitat" nicht gegeben ist.

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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Weitere Detailangaben hierzu sind dem Wortlaut der Verordnung sowie der einschlagigen Fachlitera-
tur! zu entnehmen.

1 Marktwertermittlung nach der ImmoWertV, 9.Auflage 2022, Wolfgang Kleiber, Reguvis
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2.6. Grundbuch- und Katasterdaten
Grundbuchauszug
Datum 02.09.2025
Qualita't unbeglaubigter Grundbuchauszug
Grundbuch Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch
Grundbuchamt Amtsgericht Schwabisch Gmiind
Grundbuch von Burgherg |
Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch

Band / Blatt 15,515 |
Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. / Aufteilungsplan Nr. Flurstiick Nr. GréBe m2 ATP Nutzung Miteigentumsanteil

Nr. 1 ** 278 1214,00 1 Wohnung OG u:a: 636/1.000

Nr. 2 (zu 1) 279/3 197,00 Verkehrsflache/Zufahrt 1/5

**ein in Nr. 3 eingetragenes Fahrtrecht auf verschiedenen anderen Parzellen ist nicht bewertungsrelevant, da-die-Parzellen nichts mit der Versteigungsparzelle

zu tun hat. Es rihrt noch aus der Zeit vor Teilung des Ursprungsgrundstiicks (mit 2:027 m2)'in Teilflachen.(neue-Flurstsiicke 278, 278/1 und 278/2, gebildet

mit Verdnderungsnachweis, beurkundet in der Teilungserklarung vom 21.12.1998), vermutlich im'Zusammenhang mit der urspriinglichen

Nutzung des Areals als Gértnerei/Gartenbau, in der Teilungserkldriung wurde diesbeziiglich-nichts erwahnt.

Erste Abteilung

Abt. INr.:

Eigentlimer

Nr. 3

Eigentlimer werden im Rahmen dieses Gutachtens nicht genannt

Alleineigentum

Zweite Abteilung / Belastetes Grundstiick

Abt. II Nr.; Art-der-Belastung Bewertung der Belastung
Nr. 1 Belastung hinsichtlich Benutzungsrecht des Grundstiicks / Aufhebungsverbot Gemeinschaft siehe BoG Ziffer 7
Nr. 3 Zwangsverteigerungsvermerk keine

Dritte Abteilung

Abt..HI Nr.:

Art.der Belastung

nicht erhoben / nicht bewertungsrelevant

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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Franz Gassner

Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg f’;
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die . 4
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -«

3. Zusammenfassung

3.1. Bewertungsparameter und Bewertungsergebnisse Wohnung ATP 1

Bewertungs-Gegenstand:
Objektart: Eigentumswohnung / Doppelgarage / Sondernutzungsrechte Gewdchshauser
Objektadrresse: 89537 Giengen-Burgberg, FriedhofstraBe 12
Flurstiick 1: 278 Flurstiick 2 : 279/3
GroBe m2 1214,00 m2  |GréBe m? 197,00 m2
Bebauung: 2-Familienhaus mit 2 Doppelgaragen Verkehrsflache/Weg
Bewertungseinheit: Wohnung
Miteigentumsanteil: 363,6 1/5
ATP: 1
Wohnfliche m2: 142,45 m2
Nutzfliiche m2: 29,04 m2

Stichtag 1: Stichtag 2:
Wertermittlungsstichtag: 27.01.2026
Qualitdtsstichtag: 27.01.2026
Bodenrichtwert: Richwert-Zone Bodenrichtwert €/m? korrigierter 1) Bodenrichtwert €/m?2
Stichtag 01.01.2025 25964138 90,00 €/m? 90,00 €/m2
1) kein Korrekturen vorgenommen
Zusammenfassung: Details Ziffer: Verfahren: Ergebnisse:
Bodenwert Gesamt 10.4. Vergleichswertverfahren 110.678,00 €
Ertragswert 11.9. nicht durchgefiihrt - €
Sachwert Gesamt 12:15. Sachwertverfahren 214.000,00 €
Verkehrswert belastet 13. Sachwert anteilig 126.000,00 €
Verkehrswert unbelastet 13. Sachwert anteilig 126.000,00 €

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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3.2. AbschlieBende Beurteilung / Marktgadngigkeit

4 -Zimmer-Wohnung mit Wohnraumen im Obergeschoss, Neben- und Blirordumen im Erdgeschoss,
mit ausbaubarem Blihnenraum im DG, sowie Sondernutzungsrechten an Grundstiickflachen (ehema-
lige Gartnerei mit Gewdchshausern und Doppelgarage), enthalten in einer kleineren Wohnanlage (2
Wohnungen) in guter Ortslage mit guten Verkehrsverbindungen, jedoch eingeschrénkter Infrastruktur.

Es konnte keine Innbesichtigung erfolgen, die Besonderheiten sind unter Ziffer 2.1. detailliert aufge-
fiihrt.

Der Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums ist nach der ortlichen Inaugenscheinnahme als
schlecht bis sehr schlecht zu beurteilen. Dies wird auch vom Innenbereich vorausgesetzt. Dies ist
durch entsprechende Abschlage berticksichtigt.

Es bestehen Besonderheiten beziiglich der Eigentumsverhaltnisse, Details siehe Ziffer 2.3., auch hier-
fur ist ein entsprechender Abschlag angesetzt worden.

Der Zustand des Sondereigentums (Wohnung) kann nicht beurteilt werden, da keine Innenbesichti-
gung erfolgen konnte. Der Sachverstandige geht nach der-duBeren Inaugenscheinnahme davon aus,
dass der Zustand dem des Gemeinschaftseigentums entspricht und erhebliche bewertungsrelevante
Feststellungen vorliegen. Auch die Gewachshauser auf den als Sondernutzungsrecht zugeordneten
Flachen sind weitgehend baufallig, teilweise nicht-mehr vorhanden, sodass dies ebenfalls keinen Wert
mehr darstellt, sogar Kosten fiir die Freilegung der Fldchen-zur kiinftigen Nutzung (z.B. als Wohnbe-
bauung).

Die Marktgangigkeit und Marktattraktivitit sind aufgrund Lage, GroBe und Ausstattung
sowie der fehlenden Innenbesichtigung und den Eigentumsverhaltnissen zum Bewer-
tungsstichtag sehr eingeschrankt gegeben, und wird durch die Lage am Immobilienmarkt
zum Bewertungsstichtag beeintrdchtigt.

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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4. Allgemeine Angaben und Bedingungen des Gutachtens
4.1. Hinweise zur Darstellung im Gutachten

Die Allgemeinen und erlduternden Beschreibungen erfolgend grundsatzlich weitgehend in verkleinerter Schrift (wie in diesem
Abschnitt). Die individuellen Erlduterungen, Einfiigungen und Angaben werden in groBerer Schrift dargestellt.

Samtliche Berechnungen im Gutachten werden mit , Microsoft-Excel" erstellt und tabellarisch in das Gutachten tbertragen. Die
GroBe und Darstellung der Tabellen ist individuell auf den jeweiligen Sachverhalt abgestellt und kann unterschiedliche GréBen
und Formen haben.

Die im Gutachten abgedruckten Plane (Grundrisse / Lagepléane / sonstige Plane) werden digital in das Gutachten eingescannt
und entsprechend dem Seitenformat / Druckformat gréBentechnisch angepasst. Somit ist die Darstellung im Gutachten weitge-
hend nicht maBstabsgerecht.

Die im Gutachten enthaltenen Plane (Stadtplane / Ubersichtskarten) stammen entweder aus frei zuganglichem Karten-Material.
Andernfalls erfolgt ein Hinweis in den FuBnoten auf die Datenquelle und das Recht zur Darstellung im Gutachten.

Sofern im Gutachten Datenmaterial aus Grundstiicksmarktberichten der zustandigen Gutachterausschiisse verwendet und abge-
bildet wird, kann davon ausgegangen werden, dass hierzu die Zustimmung zur. Veroffentlichung im-Gutachten vorliegt bzw. ein-
geholt wurde. Andernfalls erfolgt ein Hinweis.

Sofern im Gutachten Zitate oder Ausziige aus Gesetzen, Vorschriften oder Richtlinien-auszugsweise wiedergegeben werden,
erfolgt ein diesbeziiglicher Hinweis auf die Literaturquelle.

Aus Griinden der ubersichtlichen Darstellung erfolgten Erlduterungen zu einzelnen (nicht allgemein bekannten) Fachbegriffen,
Vorschriften und Gesetzen in FuBnoten, die auf jeder Druckseite fortlaufend dargestellt sind.

Die Uberpriifung der Rechtschreibung (Tippfehler u.a.) etfolgt’iiber das entsprechende Tool aus der Darstellungs-Software
»Microsoft-Word" und wird vom Sachverstandigen nochmals beim Korrekturlesen des Gutachtens tberpriift und plausibilisiert.
Sofern trotzdem im Gutachten Tippfehler oder Rechtschreibfehler enthalten sind, stellt dies keinen Mangel nach §§ 633 ff BGB
dar.

4.2, Hinweise zum Inhalt, Aufbau und Umfang des Gutachtens

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um‘ein Gutachten'zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemai3 § 194
BauGB. Das Gutachten ist aufder Basis der Immobilienwertermittlungsverordnung® (ImmoWertV 2021) und den Musteranwen-
dungshinweisen zur ImmoWertV-2021 (ImmoWertA)?, sofern-und soweit diese in Kraft getreten sind, erstellt.

Mit dem Inkrafttreten der,,ImmoWertV 2021" (01.01.2022) ist die bis dorthin giiltige ,ImmoWertV 2010" nicht mehr Bestandteil
der Bewertungslehre. Gleichzeitig sind. mit-dem Inkrafttreten der ,ImmoWertV 2021" die bis dorthin giiltige ,,Sachwert-Richtli-
nie", ,Ertragswert-Richtlinie®, ,Vergleichswert-Richtlinie® - weggefallen bzw. in der ImmoWertV 2021 bzw. der ImmoWertA ent-
halten.

Mit dem Inkrafttreten der ,ImmoWertA 23" zum.04.10.2023 sind auch die Wertermittlungsrichtlinien (WertR) nicht mehr anzu-
wenden bzw..wurden in die ImmoWertA ibernommen.

Eine genaue Erlauterungzu den einzelnen Bewertungsverfahren nach der ImmoWertV bzw. der ImmoWertA sind in den jeweili-
gen Bewertungsabschnitten erldutert.

Bei der in den Gutachten-Texten enthaltenen Begriffen zur ,ImmoWertV" sind grundsiatzlich die ,ImmoWertV
2021" gemeint, auch wenn die Zusatzbezeichnung ,,2021" nicht explizit erwdhnt ist. Sofern die ImmoWertV
2010 herangezogen wird (z.B. bei Bewertungen zu zuriickliegenden Stichtagen), erfolgt explizit ein Hinweis.

GemaB § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformitdt zu beachten. In § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 wird
dieser Grundsatz wie folgt relativiert:

Wenn fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach der
ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von der ImmoWertV abzuwei-
chen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdt erforderlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

' Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung— ImmoWertV) vom 14. Juli 2021.

2 Mustere-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise —
ImmoWertA23), verdffentlicht am 04.10.2023
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Nachfolgend wird der Auftraggeber immer als Auftraggeber und der Sachverstandige immer als Sachversténdiger bezeichnet,
unabhangig davon, ob es sich um eine oder mehrere weibliche, mannliche, diverse, juristische Personen, um Unternehmen,
Institutionen oder Behdrden handelt.

Das Gutachten ist in folgende Abschnitte gegliedert:

Allgemeine Angaben / Gutachtenauftrag / Grundlagen

Weitere Details und Erlduterungen zum Gutachten

Zusammenfassung der Bewertungsergebnisse / Plausibilisierung

Allgemeine Angaben und Bedingungen des Gutachtens

Grundstiicksbeschreibung

Gebdaudebeschreibung

Besondere objektspezifische Besonderheiten

Flachen und MaBangaben

. Verkehrswertermittlung / Erlduterungen Verfahren

10. Bodenwertermittiung / Erlduterung Verfahren / Detailberechnung

11. Ertragswertermittlung / Erlauterungen Verfahren / Detailberechnung

12. Sachwertermittlung / Erlduterungen Verfahren / Detailberechnung bzw. Vergleichswertermittiung bei Eigentumswoh-
nungen

13. Verkehrswert-Zusammenfassung / Stempel und Unterschrift des Sachverstandigen

14. Anlagenverzeichnis

15. Literaturverzeichnis

CEONOURWNE

In den Abschnitten 1 bis 4 werden allgemeine Sachverhalte, in den Abschnitten 5 bis 6 die Details zum Grundstiick und zum
Gebdude beschrieben. Die Abschnitte 7 und 8 bilden die ergénzenden Grundlagen fiir- die-Wertermittlung. Die Nach dem de-
skriptiven Teil (Abschnitt 9, Erldauterungen der Verfahren und Verfahrenswahl) folgtiin den Abschnitten 10-bis 12 die Wertermitt-
lung, der bewertende Teil. In diesem Abschnitt werden die Basisdaten, zur Wertermittlung, die Herleitung und Begriindung der
Wertansdtze und die Berechnungen dargestellt. Den Abschluss bildet der Abschnitt 13 (Zusammenfassung) und Abschnitt 14, in
welchem sich der Anhang mit den Anlagen zum Gutachten befindet.

Das Literaturverzeichnis unter Ziffer 15 enthalt die vom Sachverstandigen verwendeten Werke, Gesetzte, Verordnungen u.a. Es
ist mdéglich, dass zu einzelnen Bewertungen nicht alle 'Unterlagen herangezogen werden, sondern nur die fiir den Bewertungsfall
erforderlichen Unterlagen. Das Literaturverzeichnis wird sténdig-auf die Aktualitdt angepasst. Sofern jedoch zu einzelnen Wer-
ken aktuellere Versionen oder Auflagen zwischenzeitlich erschienen. sind, und die Literaturiibersicht dies nicht beriicksichtigt
hat, stellt dies keinen Mangel nach §§ 633 ff BGB dar.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten-sind maschinell (Microsoft Excel)-erstellt. Die Werte werden i.d.R. bis auf zwei
Nachkommastellen dargestellt und berechnet. Es kann-daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im Nachkommastellenbereich
kommen. Die Rundungsdifferenzen sind vernachladssigbar gering und haben deshalb keine Auswirkungen auf das Endergebnis,
den Verkehrswert (Marktwert). Eine Scheingenauigkeit wird durch die Darstellung mit zwei Nachkommastellen nicht suggeriert,
da bei der Ableitung des Verkehrswert gemaB § 6 ImmoWertV.2021 die im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten u.a. durch eine. Rundung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma ber{icksichtigt werden. Bei Entfernungsan-
gaben handelt es sich, sofern nichts anderes angegeben ist, grundsatzlich um Kfz-Fahrstrecken.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten.ist kein Altlasten=, Bausubstanz-, Bauschaden- oder Brandschutzgutachten. Uberprii-
fungen und Untersuchungen, die tber den Ublichen:Umfang eines Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftrag-
geber nicht beauftragt und vom Sachversténdigen'nicht durchgefiihrt. Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbe-
sichtigung keine-bautechnischen. Untersuchungen-durchgefiihrt. Das bewertungsrelevante Grundstiick und die baulichen Anla-
gen wurden nicht-hinsichtlich eines Schadlingsbefalls, gesundheitsgefédhrdender Stoffe oder evtl. vorhandener Altlasten und
Kontaminationen untersucht.'Die Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen werden
vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die iiber das augenscheinlich feststellbare hinausgeht, wurden
nicht-durchgefiihrt.

Fiir Angaben und Unterlagen, die vom Auftraggeber fiir die Wertermittlung zur Verfiigung gestellt wurden und die vom Sachver-
sténdigen nicht auf Basis unabhangiger Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Uberpriift werden konnten, wird keine
Gewabhrleistung Gbernommen. Dies gilt u.a. fir Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum Denkmal-
schutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und Objektbesichtigung nicht zugénglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von Planzeichnungen (Grundrissplane, Lagepldne etc.) einem stich-
probenartigen AufmaB vor Ort und statistisch abgesicherten Verhéltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitat geprift.
Die im Gutachten angegebenen Flachen sind daher fiir die Zwecke einer Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmender Nutzung
genehmigt ist und die behdrdlichen Auflagen erfiillt sind. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass zwischen dem Abrufda-
tum des Grundbuchauszugs und dem Wertermittlungsstichtag keine wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorge-
nommen wurden.

Das Gutachten ist nur zum bestimmungsgemé&Ben Gebrauch fiir die im Auftrag (siehe Ziffer 2.1.) festgelegten Zwecke des Auf-

traggebers vorgesehen. Eine zweckentfremdete Weitergabe an unbeteiligte Dritte erfolgt ohne Gewahr und/oder Haftung sei-
tens des Sachverstandigen. Das Gutachten bleibt das geistige Eigentum des Sachverstandigen.
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4.3. Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund- und Bodens erfolgten, ge-
schah dies ausschlieBlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen und Angaben aus gemeindeeigenen Ver-
zeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Priifung von &ffentlich-rechtlichen Bestim-
mungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfiligungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen er-
folgte nur insoweit, wie dies fiir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war. Fiir die Zustandsfeststellung wurden keine Bau-
stoffe gepriift oder anderweitige Untersuchungen vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen
oder Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolg-
ten durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben iber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe
beruhen auf Auskiinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen.
Zerstorerische Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Nach dem heutigen Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben werden, die moglicherweise eine
anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar gefahrden. Es wird ungepriift unterstellt, dass solche Bau-
teile oder Baustoffe im nicht sichtbaren Bereich ebenfalls nicht vorhanden sind.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen des Grund- und Bodens-vorliegen; auBere Hinweise auf solche
Kontaminationen gab es nicht.

4.4. Gegenstand der Wertermittlung nach § 1 (2) ImmoWertV

Gegenstand der Verkehrswertermittlung nach § 1 (2) der ImmoWertV-sind 'das Grundstiick einschlieB3lich seiner Bestand-
teile und das Zubehor.

Als Bestandteil (wesentliche-/ unwesentliche Bestandteile, Scheinbestandteile) ist-allgemein jeder Teil einer einheitlichen oder
zusammengesetzten Sache anzusehen (siehe §§ 93 bis 95 BGB).| Zu den-wesentlichen Bestandteilen-gehdren die mit dem
Grund und Boden fest verbundenen Sachen (insbesondere das-aufstehende Gebaude). Zu-den wesentlichen Bestandteilen eines
Gebdudes gehdren die zur Herstellung des Gebaudes eingefiigten Sachen. Zu den unwesentlichen Bestandteilen gehdren sol-
che, die voneinander getrennt werden kdnnen, ohne dass sie das andere Teil zerstéren oder sein Wesen verdandern. Nicht zu
den Bestandteilen gehdren solche Sachen, die nur zu-einem voriibergehenden Zweck -mit.-dem Boden verbunden sind.

Zubehdr sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem- wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache
dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhaltnis stehen (z.B. Einbau-
schranke / Einbaumdbel / Heizol u.a.).

Grundsatzlich erstreckt sich diese Verkehrswertermittlung-nur auf das Grundstiick und die Bestandteile. Das Zubehor wird nicht

bewertet. Sofern dies aufgrund: der Auftragserteilung-durch den Auftraggeber trotzdem mit bewertet werden soll, wird darauf
separat hingewiesen.

Beim Ortstermin wurde kein Zubehor festgestellt.
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5. Grundstiicksbeschreibung

Die nachfolgende Grundstiicksbeschreibung dokumentiert den Zustand des Grundstiicks nach § 3 der ImmoWertV (erganzend
ImmoWertA zu § 3) sowie weitere Grundstlicksmerkmale nach § 5 ImmoWertV (erganzend ImmoWertA zu § 5). Dieser Zu-
stand bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen
nach der ImmoWertV gehoren insbesondere der Entwicklungszustand (§ 3), die Art und das MaB der baulichen und sonstigen
Nutzung (§ 5 Abs. 1), der abgabenrechtliche Zustand (§ 5 Abs. 2), die Ertragsverhdltnisse (§ 5 Abs. 3), die:Lagemerkmale (§ 5
Abs. 4) und die Bodenbeschaffenheit (§ 5 Abs. 5).

Neben dem Entwicklungszustand (§ 3) ist insbesondere zu berticksichtigen, ob eine anderweitige Nutzung und sonstige Krite-

rien (Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8) vorliegen. Hierzu zdhlen Allgemeine-Grundstiicksmerkmale
(8§ 8 Abs. 2), und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3)

5.1. Allgemeine Beschreibung / Lagemerkmale! 2

Zu den Lagemerkmalen nach § 5 (4) ImmoWertV gehoren in Verbindung der Anwendung der ImmoWertA zu 5.(4) die dort auf-
gefiihrten Merkmale, im Einzelnen wird auf den Wortlaut in den Anwendungshinweisen verwiesen. Nachfolgend erfolgt die Be-
schreibung dieser Merkmale im Detail.

5.1.1. Makrolage

Gebietszuordnung:
Bundesland . 0" Baden-Wirttemberg
Region NS Ostwiirttemberg — )
Kreis (Entfernung zum Zentrum) Heidenheim (1_5,0 km)
Gemeindetyp ), GroBe Kreisstadt
Landeshauptstadt (Entfernung zum Ze_ﬁtr_um) ) Stuttgart (81,1 km)
Néchstes Ortszentrum (Luftlinie) <\ "™ % Burgberg (0,2 km)

Bevdlkerung und Okonomie:

Einwohner (Stadt) </ " - = N5 19.433
Haushalte (Stadt) ) . 8.694
Kaufkraft pro Einwohperiin € <./ b\ ) 27.254
Weitere Details?‘_‘.. ¥ r - Ubersichts- und Stadtplane in Anlage 14.2.
EEINGLMAN] 4 =1 el R TRDOHES L5 MLTTE]L
Dt FnEo ke ieCTaueivgi ST o n Sicsa] s DU Fripgsdwody O Bdmpsge im Yeindkres par geaamesn Bundes bl [Se on-ges Lapemesctacseng mm

S| rreved b e rp el P meeban Bee el

L
B
1D (i phal | ] [ | T ] -] = 1 d 1 {anzmlieril]
Quslia Mpkramacil, mesren MEromarkaleg- Syalemm wnd Coga® deele Sl D35S
Qudlle Besdlkarungsaniwackiung: iiwznimchs mier des Bnndes wnd ger Liode, Defaniren: Dngxhlend - Himessseimaig - Yerdon 2.0
Dhigea ket
Quslls L egesnechd ung: =g En Warg ke greidaienbark Soeed: 3073
Cieney Onpyment berunl sof der Besielosg 05 LEIO vam 20001 0000 sl wivs, geuperi.ile: ein Serials
“""-:ﬂ"_ ey or-pen Gmbk. €2 geten e pigemeitan Sepport Wermmgs- wnd Metruogabedingurgen in ow L ]
mrhitdien Form, Copsight ©- b orepeoi & Geopams: 1026

1 Lagemerkmale nach § 5 Abs. 4 ImmoWertV sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Ge-
schaftslage sowie die Umwelteinfliisse)

2 Datenquelle: on-geo, lizenziert unter Bestell-Nr. 03981410 vom 27.01.2026
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5.1.2. Mikrolage?

Infrastruktur (Luftlinie):

Bahnhof Hermaringen (2,3 km)
Bushaltestelle Untere SchulstraBe (0,2 km)

B 19 (Ulm/Wiirzburg) / B 463 (Dillingen-BAB-An-
schluss Giengen)

A 7 Ulm-Wiirzburg/Giengen W) e
Gut ausgebautes Radwggjgép@‘/ N

Unmittelbar an das %ﬁg@éiet ang@{\@g
BN
RS
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE) \ _K - _
@w f-@ (2 ) |

2.5 umi
tER, 2 kmi I

4 \ 14,7 ke
? %Qw s}
: (04,0 kel
r A 03 e}
BT
15.5 en)
EEE T
|5 |
124 amy

3A k]

1142 wm)

vt durr G B i i

! Wie FuBnote 2 Seite 14
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5.1.3. Lagemerkmale nach § 5 (4) ImmoWertV

Gemeinde/Gebiet: Giengen / Stadtteil Burgberg / nordliches Ortsgebiet
StraBenlage: Grundstiick ostlich der Strasse

Art der Umgebungsbebauung: Uberwiegend wohnbaulich

Funktionale Nachbarschaften: homogene Struktur / keine Stérungen

5.2. Umwelteinfliisse

Immissionsbelastungen: keine
Beurteilung der Belastung: keine Belastung
Mobilfunkanlagen*: keine Anlage sichtbar/erkennbar

*Die Rechtsprechung geht derzeit davon aus, dass die Beachtung der-Grenzwerte gemadB der 26. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundesemmissionsschutzgesetzes (Verordnung (iber elektromagnetische Felder = 26.-BImSchV-.vom 16.12.1996) eine Ge-
fahrdung der Bevolkerung ausschlieBt. Solange keine konkreten Beeintrachtigungen-des Grundstiicks wissenschaftlich nachge-
wiesen werden kdnnen, kommt grundsatzliche nur eine merkantile Minderung des Grundstticks in-Betracht. Solch ein mer-
kantiler Minderwert steht auch hier kein konkreter, messbarer Schaden gegeniiber. Hierbei handelt es sich nur um einen psy-
chologischen Minderwert, da kein tatsachlich feststellbarer Schaden vorliegt-oder nachgewiesen werden kann.

Windkraftanlagen* / Entfernung: Entfernung-tiber 8 km: keine Wertminderung

*Eine Studie des RWI Leipzig (Institut fiir Wirtschaftsforschung).zeigt, dass Windkraftanlagen zu sinkenden Preisen in der un-
mittelbaren Umgebung fiihren kdnnen. Die Untersuchung basiert auf eine Auswertung von Verkaufsangeboten auf dem Online-
portal ,Immobilienscout24.de". Das Ergebnis zeigt, dass Windkraftanlagen-(abhangig vom Abstand) zu Preissenkungen fiihren,
jedoch mit zunehmendem Abstand verringert sich der Effekt, bei einem Abstand von 8-9 km haben Windkraftanlagen keine
Auswirkungen mehr auf die Immobilienpreis.

5.3. Stddtebauliche Qualitat

Architektonische Qualitat: Bausubstanz.z.T. erneuerungsbediirftig
Aufenthaltsqualitét: befriedigender Gesamteindruck
Grundstticksstruktur im Umfeld: gewachsene Struktur

5.4. ., Infrastruktur / Details siehe 5.1.2.

Offentliche Infrastruktur: Soziale Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten:

Umfang der Versorgung: unzureichende Versorgung/ nicht ausreichende Versorgung / unzureichend
5.5. GroBe, Gestalt und Form / weitere Merkmale nach § 5 (5) ImmoWertV
GrundstiicksgroBe Flst. 278: 1.214 m?2 Beurteilung fiir Nutzungsart: grof3

Grundstiicksform: unregelmaBige Grundstiicksform

GrundstiicksgrdBe Flst. 279/3: 197 m?2 Beurteilung fiir Nutzungsart: klein

Grundstiicksform: rechteckige Grundstticksform

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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Topographie: eben Kunstbauten: keine ndtig

Besonnung: gut Nutzbarkeit: gut

Bodengilite: Bodengiite nicht bekannt

Baugrund/Grundwasser: gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund !

Griindung: normale Griindung ?

Altlasten/Kontaminierungen: keine Altlasten augenscheinlich erkennbar 3

Besonderheiten.

Liegen nicht vor 4

5.6. Entwicklungszustand nach § 3 ImmoWertV / ErschlieBungszustand Flst. 278

Entwicklungsstufe nach ImmoWertV:

Entwicklungsstufe (Details):

Art der Bebauung:

StraBenart:

Verkehrsaufkommen:

Verkehrsrecht/Beschrankungen:

StraBenausbau:

Parken:

Anschliisse/Versorgung:

Anschliisse/Entsorgung:

Grenzverhaltnisse:

Baureifes Land nach § 3 (4)
bebautes Grundstiick

Wohngebaude (2-Fam).mit Nebenraumen und Garagen

DurchgangsstraBBe durch das Wohngebiet
maBiger Verkehr

Tempobeschrankung:30-km/h

voll:ausgebaut | (Fahtbahn: geteert
2 Doppelgaragen, Stellflache vor den Garagen
Strom, Wasser, Telefon (weitere Anschliisse nicht feststellbar)

Abwasserkanal

keine Grenzbebauung / Garagen auf Grenzen

5.7. <Abgabenrechtlicher Zustand nach § 5 (2) ImmoWertV

Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen Abgaben:

Bemerkungen 'zu erwarteten Abgaben:

erschlieBungsbeitragsfreies (ebf) Grundstiick

alle ErschlieBungsbeitrage gezahlt

Art und Umfang fiir den abgabenrechtlichen Zustand sind enthalten in der ImmoWertA (zu § 5 (2) 1 und 2), sofern in diesem
Zusammenhang grundstiickbezogene Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben anfallen, erfolgt ein entsprechender Hin-

weis nachfolgend.

1 Angaben stiitzen sich auf Angaben im Baugesuch, vom Sachverstandigen nicht nachgepriift

2 wie 1

3 Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhadltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt, ergédnzend siehe Erlduterungen unter Ziffer 5.9.

4 Besonderheiten sind Naturschutz, Uberschwemmungsgebiete, wassersensible Bereiche u.3.
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5.8. Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen nach § 8 (6) ImmoWertV

Detailangaben siehe detaillierte Angaben zum Grundbuch unter Ziffer 2.6.

Belastungen Abt. II:

Belastungen Abt. III:

Sofern Eintragungen in Abt. II des Grundbuchs vorhanden sind, die Auswirkungen auf den

Wert des Grundstiicks haben (Wertminderungen / Werterhéhungen), werden diese zunachst
unter Ziffer 2.6. aufgefiihrt und die entsprechende Berechnung der Belastung. erfolgt

unter Ziffer 7. Grundlage fiir die Berechnung der Belastung sind in §§ 46 bis-52 . der ImmoWertV
ausgefiihrt. Die Bewertungsmethodik ist in den ImmoWertA zu §§ 46 bis 52 enthalten.

Die erforderlichen Einzelberechnungen werden nach diesen Vorgaben ausgefiihrt.

Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abt. III verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht-oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden. Weitere Nachforschungen-und
Untersuchungen beziiglich nicht eingetragener Lasten wurden'nicht'angestellt.

5.9. Baurechtliche Festsetzungen nach § 5 (1) ImmoWertV

Flachennutzungsplan:

B-Plan vorhanden!:

Bodenordnung:

Umlegungsverfahren:

Denkmalschutz:

Sanierungsgebiet:

W=Wohnbauflache Bebauungsplan: - “WA=Allgemeines Wohngebiet
einfacher B-Plan vorhanden Zulassigkeit nach: -§ 34 BauGB (einf.B-Plan)
nicht einbezogen 2

nicht einbezogen 3

kein Denkmalschutz 4

kein Sanierungsgebiet >

5.10. Weitere Anmerkungen

Altlasten:

Immissionen:

Die vertretene These von der Unzerstorbarkeit des Grund- und Bodens ist falsch. Der Boden

ist vielmehr ein okologisch hdchst-anfélliges Gut, in dem sich Schadstoffeintragungen im Ver-
gleich zu Luft/und‘Wasser starker ansammeln, da sich Schadstoffe hier weniger verteilen kdnnen.
Bei einer betrachtlichen Belastung des Grund- und Bodens spricht man von Altlasten. Néhere
Details sind im Bundes-Boden-Schutz-Gesetz (BBodSchG) definiert. Die Bewertung von Grund-
stlicken mit-Altlastenverdacht kann grundsatzlich nicht nach den allgemein Gblichen Normen
vorgenommen werden: Aufgrund der Komplexitat der Materie, der Vielzahl der in Frage
kommenden Materialien und Stoffe, der vielféltig gesundheitlich relevanten Wechselwirkungen
der Schadstoffe mit und untereinander kann i.d.R. nur durch die Hinzuziehung eines beson-
ders sachkundigen Spezialisten erhoben werden.

Eine Uberpriifung von Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes wurde nicht
vorgenommen. Es werden nur die Immissionen oben benannt, die fiir den Sachverstandigen
am Bewertungsstichtag und am Bewertungsort direkt und unmittelbar ersichtlich waren. Sollten
jedoch Immissionen in der naheren Umgebung des Bewertungsobjektes vorhanden sein,

die dem Sachverstandigen verborgen blieben, muss ggf. eine Neubewertung durchgefiihrt
werden bzw. dies durch einen Sonder-Sachverstandigen iiberpriift werden.

2 Angaben beziehen sich auf Recherchen bei den entsprechenden Behdrden bzw. den zur Verfiigung stehenden Unterlagen

3 Wie 5
4 Wie 5
5 wie 5
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5.11. Erganzende Angaben fiir die Bewertungen von Wohnungs- und Teileigentum

Teilungserklarung: Notariell beurkundet am 21.12.1998
die Teilungserklarung lieg dem Sachverstandigen vor

Aufteilungsplan: Der Aufteilungsplan vom 23.09.1998 wurde im Zusammenhang mit der
Beurkundung der Teilungserklarung vorgelegt, die die Abgeschlossenheit nach
erteilt. Der Aufteilungsplan war Grundlage der Teilungserkldrung. Der Auftei-
lungsplan liegt dem Sachversténdigen vor

Verwalter: kein Verwalter bestellt, Regelung der Angelegenheiten zwischen den
Eigentimern

Kostenabrechnung: wird nicht erstellt / bzw. liegt nicht vor

Riicklagenbildung: Der Sachverstdndige geht aufgrund der fehlenden Verwalterbestellung davon
aus, dass auch keine Riicklagen gebildet werden

Relevante Beschliisse: liegen nicht vor
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6. Gebaudebeschreibung / Beschreibung Wohnungseigentum

6.1. Grundlagen nach ImmoWertV und ImmoWertA

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung dokumentiert den Zustand des/der aufstehenden Gebaude (Grundlagen der Werter-
mittlung nach § 2 (3) Nr. 10 a) bis f) ImmoWertV, insbesondere die Gebaudeart, die Bauweise und Baugestaltung, GroBe, Aus-
stattung und Qualitat, den baulichen Zustand, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer. Wei-
ter zu dokumentieren sind Hinweise Uber durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder-unterlassene Instand-
haltungen oder andere Gegebenheiten. Modernisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser-bewirken. Detaillierte
Berechnungen zur Gesamt- und Restnutzungsdauer sind weitgehend unter der Rubrik ,Ermittlung von Nutzungsdauer und Nor-
malherstellungskosten™ enthalten. Weitere Angaben zu Instandsetzungen oder Modernisierungen sind-unter der Rubrik ,,Grund-
satzliche Erlauterungen® enthalten.

6.2. Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die-vorliegenden Bauak-
ten und Baubeschreibungen (z.B. aus Baugesuchsunterlagen) und sonstige Unterlagen sowie die Unterlagen des Hausverwal-
ters (z.B. bei Wohnungseigentum / Teileigentum nach WEG!. Die Gebdude und'AuBenanlagen.werden (nur) insoweit beschrie-
ben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.-Hierbei werden-die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus:den vorliegenden Unterla-
gen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung,.Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumdngel und Bauschaden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstorungsfrei d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal-beriicksichtigt worden: Es wird empfohlen, eine dies-
beziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und-tierische Schadlinge sowie liber
gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewiinscht werden,
wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung durch einen'Sachverstandigen fiir Schaden an Gebduden bzw.
aus dem entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

6.3. Hinweise

Die nachstehende Baubeschreibung bezieht sich auf die ortlichen Feststellungen beim Besichtigungstag. Sofern
der Bewertungsstichtag vom Besichtigungstag abweicht, kann.der Zustand nur nach der 6rtlichen Inaugen-
scheinnahme sowie erganzenden Angaben 'der Beteiligten erfolgen, die jedoch vom Sachverstidndigen plausibel
nachvollzogen werden miissen; soweit dies im Einzelfall méglich ist. Ansonsten setzt der Sachverstdndige einen
Bewertungsabschlag nach § 8 ImmoWertV fiir die Bewertungsunsicherheit an. Erganzend gilt dies, wenn z.B.
eine Innenbesichtigung nicht maglich -war. In diesem Fall erfolgen entsprechende Hinweise im Gutachten.

Sofern in dieser Gebaudebeschreibung Einzelangaben zu Ausstattungs- oder Bauwerks-Details nicht korrekt an-
gegeben werden (z.B. wenn sie nicht zweifelsfrei ermittelt werden kdonnen, wie Alter oder Fabrikat der Hei-
zungsanlage, ‘Alter der eingebauten Fenster u.a.) stellt dies keinen Mangel nach §§ 633 ff BGB dar, sofern sich
bei einer korrekten Darstellung keine bewertungsrelevanten Veranderungen ergeben.

6.4. Besonderheiten fehlende Innenbesichtigung Wohnung

Die Wohnung konnte nicht innen besichtigt werden. Es wird von einem Ausstattungs-Standard der Kernsanie-
rung 2020 ausgegangen. Uber den Zustand zum Bewertungsstichtag konnen keine Angaben gemacht werden.
Sofern Ausstattungsdetails nicht festgestellt werden konnten, erfolgt ein Hinweis mit *

1 Wohnungseigentumsgesetz
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6.5. Gesamt-Wohnanlage / Gemeinschaftseigentum

Angaben zur Gesamtanlage: Wohngebaude mit 2 Doppelgaragen und Gewachshdusern
Anzahl: Wohnungen 2

Gewerbe 0

Garagen 2 Doppelgaragen (Sondernutzungsrechte)

Stellplatze keine

Carports keine

Aufzug: nein

Angaben zur Gebdudekonstruktion / Gemeinschaftseigentum:

Keller: voll unterkellert Dach:  Satteldach
Fundamente: Streifenfundamente Beton
Keller-Bauweise: Massivbauweise Umfassungswande: HBL-Mauerwerk: d= 24 cm
Gebdude-Bauweise : Massivbauweise Umfassungswande: HBL-Mauerwerk - d= 24 cm
Warmeschutz: kein besonderer Warmeschutz vorhanden
Schallschutz: DIN 4109 erfiillt
Innenwénde: Massivbauweise Details: tragend: ‘d= 24 cm, nicht:tragend 11,5 cm
Decken: Schalbetondecke-EG/OG
Holzbalkendecke OG/DG
Treppen: *
Fenster: teilweise Holzfenster mit Verbundverglasung / teilweise Isolierverglasung
*

Heizungsanlage:
Nach der auBeren Inaugenscheinnahme ist im AuBenbereich im Bereich
der Gewachshauser-eine Heizzentale mit Kamin vorhanden, es kann davon
ausgegangen werden, dass diese Anlage auch das Wohngebaude mit
Warme versorgt hat (im Grundrissplan ist ein ,Heizungsleitung/Zulauf®
Bezeichnet), .es kann davon ausgegangen werden, dass diese Anlage nicht
mehr funktionsfahig ist

Eingangstiire: Alu-Element

Baujahr: urspriinglich 1950er / 1960er Jahre
Erweiterung 1979
Aufteilung in Wohnungseigentum 1998

Modernisierungen/Renovierungen: *

Bauméngel/-schéaden !: vorhanden / siehe Ziffer 7
Rep.-Instandhaltungs-Riickstau: vorhanden / siehe Ziffer 7
Wirtschaftliche Wertminderungen: fehlende Innenbesichtigung

1 Es handelt sich um ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale™ nach § 8 (3) ImmoWertV, die durch marktgerechte
Abschldge beriicksichtig wurden
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Gemeinschaftsraume: Kellerraum und Waschkiiche im EG
Bewohner-Struktur: Leerstand

Besonderheiten: Eigentumsverhaltnisse / siehe Ziffer 2.3.
Leersténde: beide Eigentumseinheiten stehen leer

Wohnwert: weniger gunstig Lagewert: glinstig

6.6. Energetische Beurteilung nach EnEV / GEG !

Energieausweis liegt nicht vor, es kann davon ausgegangen werden, das erhebliche-baujahrtypische
energetische Mangel und Schwachstellen im Bereich der Isolierung von Wéanden; Dach und Fenstern
vorliegen.

Energetischer Gebaudezustand:

EnEV 2014 / 2016 / GEG: nicht erfllt

Blower-Door-Test: nicht durchgefiihrt
Wérmebild-Kamera-Einsatz: nicht durchgefiihrt
Warmebriicken-Untersuchung : nicht-durchgefiihrt

vom Sachverstindigen vorgeschlagene Energetische Verbesserungen oder Sanierungen:

« Einschaltung eines Energieberaters zur Feststellung des:Gebdudezustands sowie Erstellung
eines Sanierungsfahrplanes

! Energieeinsparverordnung / Geb3udeenergiegesetz
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6.7. Ausfiihrung und Ausstattung der Eigentumswohnung ATP 1

Geschosslage: 1. 0OG Ausrichtung: Std
DG (Biihne)
Teilweise Raume im EG laut Grundrissplan Aufteilungsplan
Miteigentumsanteil Wohnung: 636,66/1.000 ATP-Nr. 1
Sondereigentumseinheit: Wohnung / Biiro- und Nebenraume EG / Biihne
Wohn-/Nutzfldche: EG 43,60 m2  Berechnungsgrundlage: Wohnflachenberechnung

OG 142,45 m2 Baugesuch 08.03.1979

Balkon/Terrasse: ja Sondernutzungsrechte: Grundsticksteilflache mit
Doppelgarage Nord-Ost
Grundstiicksteilflache mit
Gewachshausern

Besonderheiten: Gewachshauser weitgehend nicht' mehr nutzbar, teilweise auch
bereits nicht mehr vorhanden-bzw. eingefallen

Wohnrdume:
Béden: *
Bodenbelige: Wohnzimmer: *
Flur: *
Kiliche/Bad: *
Schlafzimmer: *
Winde: *
Decken: *
Fenster: Holz-Verbundglasfenster / teilweise Holz-Isolierglasfenster
Innentiiren: ki
Besonderheiten: X
Sanitare Einrichtungen: Bad mit Wanne, 2 WB, Dusche, separates WC
Stellplatz-Regelung: Sondernutzungsrecht Doppelgarage
Keller-/Abstellraum: Gerateraum EG
Baumangel/-schaden ': siehe Ziffer 7 (im Innenbereich werden diese ebenfalls vorausgesetzt)

Wirtschaftliche Wertminderungen 22 Eigentumsverhaltnisse laut Ziffer 2.3.

6.8. Energetischer Gebaudezustand

Siehe Ziffer 6.

1 Es handelt sich um ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale™ nach § 8 (3) ImmoWertV, die durch marktgerechte
Abschldge beriicksichtig wurden

2 wie 1
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7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

7.1. Erlduterungen nach ImmoWertV und ImmoWertA

Nach § 8 (3) der ImmoWertV sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(BoG) wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschaden u.a. durch ge-
eignete Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu beriicksichtigen.

Werden zusatzlich weitere Wertermittlungsverfahren (Sachwert- / Ertragswert- / Vergleichswertverfahren)-durchgefiihrt, sind
die BoG (soweit mdglich) in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Dies ist nicht in allen Bewertungsféllen bzw. Bewertungsverfahren moglich. So sind z.B. beim Sachwertverfahren energetische
Schwachstellen und baujahrtypische energetische Mangel bereits weitgehend in den NHK 2010 enthalten. Gleichzeitig muss
darauf geachtet werden, dass z.B. im Ertragswertverfahren derartige BoG bereits im Mietansatz Beriicksichtigung gefunden hat.
Sofern dies der Fall ist, wird im Berechnungsteil des Gutachtens entsprechend darauf hingewiesen.

Die Zuordnung von objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen obliegt sachverstandiger.Einschatzung (ImmoWertA zu § 8.1.).
Die Merkmale sind in der Weise bzw. in der Hohe zu ber{icksichtigen, die ihrem Werteinfluss am Grundstiickmarkt entspricht
(ImmoWertA zu § 8.2.).

Baumangel nach § 8 (3) Satz 2 (2) sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bau-
ausfiihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder die Tauglichkeit aufheben oder mindern.

Bauschaden nach § 8 (3) Satz 2 (2) sind Beeintrachtigungen eines Bauwerks, die infolge eines Baumangels (Mangelfolgescha-
den), duBerer (gewaltsamer) Einwirkungen (z.B. Sturm, Starkregen-oder Feuer) oder-unterlassener-oder nicht ordnungsgeman
ausgefiihrter Instandhaltung auftreten (siehe hierzu auch ImmoWertA zu § 8 Ziffer 8. (3).3).

7.2. Ermittlung der Wertminderung bzw. Werterhéhung / Vorgehensweise

Die Ermittlung der Werterhdhung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu-begriinden.
Die Beriicksichtigung von Baumangeln und Bauschaden kénnen nach Ziffer 8.(3):3- ImmoWertA wie folgt ermittelt werden:

a. Unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen
b. nach Erfahrungswerten
c.  Durch einen angemessenen Abzug von Schadensbeseitigungskosten

Die Schadensbeseitigungskosten:werden nur in voller Hohe berlicksichtigt, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden
muss. Ansonsten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung.

Zu a) Bauteiltabelle (BKI)!:

. Anteilige Entnahme des betroffenen Bauteils-am Gesamtgebdude mittels Tabelle
«  Schatzung-des geschadigten Anteils (in %)

. Rechnerische Ermittlung der Schadensbeseitigungskosten

. Sachverstandige Wirdigung

Zu b) Erfahrungswerte:

« . Vermutlich-das am Haufigsten angewandte Verfahren
¢ Reduktion in/ der GroBe der Alterswertminderung nicht unumstritten, jedoch nicht unlogisch
. Problematisch, reine SchatzungsgréBen orientieren sich am ,neu fiir alt"

Es wird darauf hingewiesen, dass der vom Sachverstiandigen angesetzte Erfahrungswert nicht den vollen Um-
fang der Schadensbeseitigung umfasst, ein wesentlicher Teil ist bereits in den Alterswertminderungen enthal-
ten. Beim Ansatz des vollen Umfangs der Feststellungen wiirde sich u.U. die Restnutzungsdauer verldangern oder
der Gebaudestandard verdandern, was wieder zu einem hohere Sach-/Ertragswert fiihrt, der durch die h6heren
Kosten wieder reduziert wird.

Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den Erfahrungswerten um sachverstandige Schatzungen
handelt, die keinen Kostenvoranschlag oder genaue Kostenermittlung handelt, dies ist Spezialisten (Handwerker
oder Sachverstandige fiir Bauschdaden) vorbehalten.

Speziell bei komplexeren Schadensbildern, bei denen z.B. Bauteil6ffnungen erforderlich sind, kénnen nach Bau-
teiloffnung erfahrungsgemaBe weitere Schaden auftreten, fiir deren Bewertung ein hohes Bewertungsrisiko be-
steht.

1 Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
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Des Weiteren miissen zur weiteren und exakten Schadensermittlung bei Schadlingsbefall (Holzwurm u.a.), Ver-
wendung von Problembaustoffen (Asbest, Formaldehyd u.a.), oder Rissbildungen / Setzungen zwingend ent-
sprechende Spezialisten eingeschaltet werden, die Bewertung durch den unterzeichnenden Sachverstédndigen ist
daher fiir diese Bereiche mit groBen Bewertungsunsicherheiten behaftet.

Der Gutachter wendet hierfiir im vorliegenden Bewertungsfall folgendes Verfahren an:

. Erfahrungswerte

Die Detailberechnung ist unter Ziffer 7.3. erlautert.

7.3. Foto-Dokumentation BoG

Beim Ortstermin konnten anlasslich der duBeren Inaugenscheinnahme erhebliche bewertungsrelevan-
ten Feststellungen getroffen werden:

a) Dachdeckung Doppelgarage West mit asbesthaltigen
Well-Eternitplatten, starke Rissbildungen / Setzrisse,
Rep.-Stau (Anstrich) Fassade Garage

b)-. stark verwilderte AuBen- und Gartenanlagen, Schaden
Einzdunung, Setzungen Wege

c) wiea)

d) entfernte Gewdchshauser, nur noch Fundamentierung
vorhanden, hierfiir erforderliche Freilegung/Entfer-
nung erforderlich
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e) wied)

f) starke Putzschaden Sockelbereich-Gebaude

g) Gewachshauser weitgehend defekt und nicht mehr
nutzbar

h) Rep.-Stau / Schaden Holzfenster

i) Rep.-Stau (Anstrich) Garagentor Doppelgarage Nord-
Ost sowie Holzteile Dachbereich

j) Rep.-Stau (Anstrich) Fassade
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k) wie h)

) wief)

m) Rissbildungen-Innenbereich Doppelgarage Nord-Ost

n) Rep.-Stau / Schaden Eingangstiire Binderaum EG

0) wie d)

p) Ubergang zwischen Haus und ehemalige Gew&chshiu-
ser offen (nicht verschlossen.
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7.4. Erforderliche MaBnahmen / Kosten / Ansatz

Die Feststellungen erfordern verschiedene MaBnahmen, die im Rahmen dieser Bewertung nur schwer
zu schatzen sind. Die Kostenschatzung beinhalten erhebliche Bewertungsrisiken, daher kdnnen diese
(ohne die Einschaltung von Spezialisten) nur pauschal mit den entsprechenden Bewertungsrisiken er-
folgen.

Der Sachverstandige setzt hierfiir einen pauschalen Betrag von € 50.000,00 als Wertminderung zum
Stichtag an. Es wird darauf hingewiesen, dass dieser Abschlag nicht den vollstandigen Umfang der
Feststellungen erfasst, ein (wesentlicher) Teil ist bereits in den Alterswertminderungen enthalten:

Es wird ein weiterer Abschlag von € 25.000,00 fiir die Bewertungsunsicherheit wegen
fehlender Innenbesichtigung angesetzt.

7.5. BoG Wirtschaftliche Wertminderung / Eigentumsverhaltnisse / siehe auch Ziffer
2.3.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft besteht nur aus 2 Einheiten und demnach aus 2 Eigentimern.
Die gegenstandliche Einheit hat 636,6/1.000 Miteigentumsanteile und somit die Mehrheit bei Abstim-
mungen zum Gemeinschaftseigentum. Dies stellt zundchst keinen Nachteil dar.

Es besteht jedoch die Besonderheit der raumlichen:Verbindung der Flachen im.Erdgeschoss (siehe
Grundrisszeichnung Anlage 14.5.), gleichzeitig muss'der Eigentiimer der Einheit ATP 2 immer Gber das
Gemeinschaftseigentum, wenn er von einem Raum in einen anderen Raum gelangen will. Dieser Um-
stand ist normalerweise nicht Ublich, da rein baurechtlich-zu jeder Wohnung der Einheit ATP 2 eine
abschlieBbare Wohnungs-Eingangstiire vorhanden:sein muss, da ansonsten der Eigentiimer der Ein-
heit ATP 1 ohne Probleme das Wohnungseigentum der ATP 2-Raume betreten kann.

Diese Besonderheiten sind normalerweise nur bei engen verwandtschaftlichen Verhaltnissen (El-
tern/Kinder) tblich und mdglich, jedoch nicht-wenn beide Einheiten fremden Personen gehdren. Der
Sachverstdndige geht davon-aus, dass dieser Umstand bei Beurkundung der Teilungserklarung vorlag.
Dem Sachverstidndigen ist der Eigentiimer der Einheit ATP 2 nicht bekannt, sinnvoller-
weise waren beide Einheiten bei einem Eigentiimer, somit miisste auch die Versteigerung
dann beide Einheiten umfassen, was einem Erwerber viele Probleme ersparen wiirde.

Grundsatzlich schrankt jedoch diese Besonderheit die Marktgangigkeit des Versteige-
rungsobjekts erheblich ein.

Hierfiir wird ein weiterer Abschlag von € 25.000,00 angesetzt.

7.6. ' Weitere BoG / Entriimpelung Gebaude / AuBenanlagen

Der Sachverstindige setzt hierfiir einen Abschlag von € 20.000,00 an.

7.7. Weitere BoG / Freilegungskosten / Abrisskosten Gewachshauser

Auf dem Gelande standen urspriinglich Gewachshauser (siehe auch Lageplan aus der Teilungserkla-
rung Anlage 14.7.). Hierflir wurden in der Teilungserkldrung fir die gegenstandliche Einheit entspre-
chende Sondernutzungsrechte gebildet (§ 1 der Teilungserklarung / Anlage 14.7.).

Von diesen Gewachshdusern sind bereits einige zuriickgebaut bzw. entfernt worden, teilweise stehen
sie noch, jedoch in abrissreifem Zustand.
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Eine sinnvolle Nutzung des Areals als Gartnereibetrieb scheidet aus, das relativ groBe Grundstiick
kdnnte weiter bebaut werden (z.B. Wohngebaude), vorher ist jedoch die Freilegung / Abriss der noch
aufstehenden Gewdchshauser bzw. der Fundamentierung erforderlich.

Die Kosten kénnen im Rahmen dieser Bewertung ebenfalls nur anndherungsweise pauschal geschatzt
werden, die exakte Kostenermittlung erfordert den Einsatz von Spezialisten.

Der Sachverstiandige setzt hierfiir einen Abschlag von € 20.000,00 an. Die Kosten fallen
nur fiir den Eigentiimer der Einheit ATP 1 an, da fiir diesen die Sondernutzungsrechte be-
stehen.

7.8. Weitere Feststellungen ohne Lichtbild-Dokumentation

+  Energetische Mangel und Schwachstellen im Bereich der Isolierung von Wanden, Dach und
Fenster, Kalte-/Warmebriicken im Bereich der Gebdude-Ubergdnge zwischen beheiztem und
unbeheiztem Bereich

Diese Feststellungen sind weitgehend im Ansatz der Gebaudekosten (NHK) enthalten.

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten



Seite 32

Datum 20.04.2026

' Aktenzeichen: 11/2026
™ Aktenzeichen des Gerichts: 2K 22/25

Franz Gassner

Von der Industrie- und Handelskammer Ostwirttemberg f’;
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die L 3

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -

8. Flachen- und MaB3angaben / Priifung Unterlagen

8.1. Grundsatzliches

Flachen sind geometrische Elemente und fester Bestandteil der Bewertungspraxis.

In allen drei gesetzlich verankerten Wertermittlungsverfahren stellt die Flache eine GroBe in der Grundstiicksbewertung dar, die
aus konkreten MaBen ermittelt werden kann und nicht geschatzt werden muss. Eine fehlerhafte Flachenermittlung wirkt sich
unmittelbar und zumeist auch in voller Hohe auf das Ergebnis der Wertermittlung aus.

Im Detail werden zur Bewertung in den einzelnen Verfahren folgende Flachen herangezogen:

Verfahren / Richtlinien: erforderliche Flachen:

Bodenwertermittlung / Vergleichswertverfahren / § 13 ImmoWertV GrundstiicksgroBe!

Ertragswertermittlung / Ertragswertverfahren / § 27 ImmoWertV Wohnflachen /-Nutzflachen

Vergleichswertermittlung / Vergleichswertverfahren / § 24 ImmoWertV Wohnflachen //Nutzflachen

Sachwertermittlung / Sachwertverfahren / § 35 ImmoWertV Brutto-Grundflache (Ausgangsparameter NHK?
2010)

Berechnung von Korrekturen in allen Verfahren GF(Geschossflache); GR (Grundflache bebaut)

und MGF (maBgebliche Grundflache)
zu Korrekturen in den jeweiligen Verfahren

Die Daten fiir die Fldchenberechnungen kénnen vom Gutachter anhand der Bauplanungs-Unterlagen (Baugesuchsunterlagen)
und den darin enthaltenen Angaben des Architekten (Fldchenberechnungen, Grundrisszeichnungen) entnommen werden und
sind beim Ortstermin auf Plausibilitdt zu Uberpriifen. Gleichzeit hat der Gutachter-bei nicht vorliegenden Planungsunterlagen
eigenstandig ein AufmaB vorzunehmen, um die Daten mit der erforderlichen-gutachterlichen Genauigkeit und Sorgféltigkeit zu
erheben.

Aus den Erfahrungen des Gutachters wurde die Erkenntnis gewonnen; dass auch die-in‘den Bauplanungs-Unterlagen vorliegen-
den Daten einer Uberpriifung und Plausibilitatskontrolle beim Ortstermin unterzogen werden miissen. Die ist darin begriindet,
dass oftmals nachtraglich AusbaumaBnahmen (z.B:-nachtraglicher Ausbau des Dachgeschosses, Ausbau eines Hobbyraumes im
Keller etc.) vom Eigentiimer/Bauherr vorgenommen wurden, zu.denen es keine Planungs- oder/und Genehmigungsunterlagen
gibt. Dariiber hinaus kommt es teilweise bei Bewertungen vor, dass die vorgelegten oder eingesehenen Planungsunterlagen mit
Rechenfehlern behaftet sind, was bei einer.ungepriiften Ubernahme zu falschen Bewertungsergebnissen fiihrt. Letztendlich ist
auch vom Gutachter nachzupriifen, auf welcher DIN-Grundlage die:Berechnungen erstellt wurden (z.B. DIN 277 alt oder DIN
277-2-2005), da bei der Anwendung.der Werte unter Heranziehung der Normalherstellkosten (z.B. NHK 2000/2005/2010) diese
ggf. umgerechnet werden miissen.

Vor diesem Hintergrund erstellt der Gutachter grundsatzlich eine separate Flachen- und Kubaturberechnung im Zuge der Gut-

achtenerstellung (siehe 8.5.) und weist somit-rechnerisch und unter Anwendung von Plausibilitatskontrollen die wertermittlungs-
relevanten Daten nach.

8.2. Begriffe / Erlauterungen / Berechnungsgrundlagen

Brutto-Grundflache (BGF) nach Anlage 4 Ziffer 2. (zu § 12 (5) Satz 3) zur ImmoWertV

Die Brutto-Grundflache ist-die Summe der Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Bauwerks mit Nutzungen nach DIN 277-
2/2005-02, Tabelle 1,-Nr.-1 bis Nr. 9, und deren konstruktive UmschlieBungen. Nicht zur Brutto-Grundflache gehéren Flachen,
die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, z. B.
nicht nutzbaren Dachflachen, fest installierte Dachleitern und -stege, Wartungsstege in abgehdngten Decken.

Ermittlung der Brutto-Grundflache siehe Schaubild unter 8.3.

1 Dje GrundstiicksgréBe kann am einfachsten lber die Daten des Grundbuchauszuges bzw. des Liegenschaftskatasters ermittelt
und plausibilisiert werden

2 Normalherstellungskosten
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8.3. Schaubild zur Brutto-Grundflache (BGF) nach Anlage 4 (zu § 12 (5) Satz 3) zur
ImmoWertV in Verbindung mit ImmoWertA (zu Anlage 4 Ziffer IV (1) Nr. 1 bis 5

Zu Anlage 4 [(Normalherstellungshosten 2010 (HHK 2010))
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Anrochnung der Srundflidche der Dachgeschossebenes bei der Ermittlung der BGF
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8.4. Zusatzliche Erlauterungen zur BGF bei nicht ausgebautem Dachgeschoss

In der ImmoWertA (zur Anlage 4 NHK 2010 / Ziffer IV (1) 4 / siehe auch Graphik unter Ziffer 8.3. ist ein Spitzboden unter 1,25
m Hohe nicht als BGF anzusetzen. Ein nicht ausgebautes DG mit einer Hohe (iber 1,25 m (siehe obige Graphik) wird als BGF
angesetzt, wobei die entsprechende Typenklasse (nicht ausgebautes DG) gewahlt werden muss.

Bei der Anwendung der ,neuen™ ImmoWertV und ImmoWertA gibt es derzeit noch unterschiedliche Auslegungen hierzu. Die
gangige Bewertungspraxis geht davon aus, dass ein nicht ausgebautes DG nur mit einer Hohe (iber 1,25 m als nutzbar gilt, und
somit auch die BGF erst ab dieser Hohe zu beriicksichtigen ist, siehe auch o.a. Graphik. Der Sachverstandige-geht bei der vor-
genommenen Bewertung davon aus. Ergénzend werden in derartigen Fallen auch Skizzen in den Schnittzeichnungen hand-
schriftlich eingefligt, um die maBgeblichen Flachen zu ermitteln.

8.5. Ergdanzende baurechtliche Berechnungen nach der BauNVO?, und den ortlichen
Bauvorschriften (Satzungen gem. § 74 LBO? / GRZ und GFZ-Ausweis?)

In den Detailberechnungen nach Ziffer 8.7c. werden ergdnzend und nachrichtlich folgende Werte zum MaB-der baulichen Nut-
zung nach § 16 BauNVO errechnet und ausgewiesen:

. Grundflachenzahl (GRZ) tatsachlich nach Bebauungsplan und in Anspruch genommen
. Geschossfldachenzahl (GFZ) tatsachlich nach Bebauungsplan und in Anspruch genommen

8.6. Ergdnzende baurechtliche Berechnungen-nach § 16 (4) ImmoWertV (WGFZ*-
Ausweis) in Verbindung mit ImmoWertA zu § 16 Ziffer 16.(4) 1

Zur Bodenwertermittlung nach den aktuellen Vorschriften der ImmoWertV und der ImmoWertA miissen nach Ziffer 4.3.2.
Abweichungen des MaBes der baulichen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber dem Wertermittiungsobjekt auf der
Grundlage einer "Wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)" angepasst werden (ImmoWertA zu § 40.(5).1).

Die Gutachterausschiisse haben in diesem Zusammenhang auf dieser Grundlage diese WGFZ bei der Ermittlung der Bodenricht-
werte anzugeben.

Wahrend bei der Geschossflachenzahl nach der-BauNVO die AuBenmaBe der. Voligeschosse zu ermitteln sind, sind bei der Be-
rechnung der WGFZ folgende Flachen hinzuzurechnen:

. Geschossfldche eines ausgebauten oder ausbaufdahigen Dachgeschosses pauschal mit 75%
«  Geschossfldche des Kellergeschosses, wenn. Aufenthaltsréume vorhanden oder mdglich sind pauschal mit 30% des
dariiber liegenden Vollgeschosses

In den Detailberechnungen nach Ziffer 8.8. werden daher ergdnzend und nachrichtlich die WGFZ folgende Werte errechnet und
ausgewiesen. Die Berechnung erfolgt auf der Grundlage folgender Graphik nach ImmoWertA (zu § 16 Ziffer 16.(4) 2

! Baunutzungsverordnung / Details siehe Literaturverzeichnis
2 Jeweilige Landesbauordnung des Bundeslandes, in dem das Bewertungsobjekt gelegen ist
3 Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

4 Wertrelevante Geschossfldchenzahl
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8.7. Nachtrag zur MaBgeblichkeit der Wohnflache nach der WoFIV?

Bei Bewertungen im Kreisgebiet Heidenheim'kann der Mietspiegel der Stadt Aalen herangezogen werden (da der ortliche Gut-
achterausschuss keinen Mietspiegel veroffentlicht), der entweder in Papierform berechnet oder liber den ,online-Mietspiegel®
ermittelt werden kann.

Der Mietspiegel der Stadt Aalen folgende Ortsiiblichkeit.dar, nachstehen ein Auszug:

».Die nachstehenden gesetzlichen Vorschriften sind fiir die Berechnung der Wohnflache bei der Wohnraumfor-
derung verbindlich und kénnen auch auf dem freien Wohnungsmarkt angewendet werden.

MaBgeblich ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346) ..."

Der Gutachter hat 'im. vorliegenden Bewertungsfall die-Wohnflachenverordnung (WoFIV) als Berechnungsgrundlage herangezo-
gen, da sie als ortsiiblich gewertet'werden kann:

1 Wohnflachenverordnung / Details siehe Literaturverzeichnis
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Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -« enzeichen des Gerichts: /
8.8. Detailberechnung Flachen
Datenquellen/Baupline 23,09.1998 Plane zum Aufteilungsplan / Grundlage Teilungserkigrung
Abweichende Berechnungen * Wohn-fNutzftichen aus Unterlagen / plausibiisert
*¥ Wohn-/Nutzflachen (ber BGF-Faktoren / siehe separate Berechnur
¥*% Kubatur abweichend vom Baugesuch / dort nach DIN (alt) gerechr
*¥xx Terrassen- und Balkonflachen Ansatz zu 1/4 nach WoRV
Brutto-Grundfldcher Brutto-
Gebéude- NHK 2010 Rauminhalt
Teil:  Nutzung: BGF-Bereich Breite Lange Hohe Faktor Faktor Vollge- GRZ WGFZ ImmoWertV m? BRIm? Nutzfl. m2 . Wohnfl. m? Bemerkungen
m: m: m:  BGF: BRI schoss m? m? ImmoWertA <DIN-277,/2005  DIN 277/2005WoFV / 2004 BGF-Faktor
WGFZ DIN 277 /2005 . Ziffer32 Ziffer3.1:1:1 2ur Plausibilitdt
Gebaude 1: Wohnhaus
EG  Keler/WohnumgATP2/ @ 1330 1365 263 100 1,00 100% 18155 181,55 181,55 476,56 81,30 am2
Biiro/Binderaum) Geréteraum ATP 1 BM* ATP1
AuskragungNor-0st @ 345 580 263 100 100 0% 000 0,00 20,01 52,53
0G  Wohnréume 0 a 1330 1365 263 100 1,00  100% 000 18155 181,55 476,56 x 142,45 70,68%
AuskaqungNord-0st @ 345 580 263 100 100  100% 000, 00 20,01 52,53
DG Bihne a 1330 1365 410 100 050 0% 0,00 0,00 181,55 37217
AuskraqungNord-0st @ 345 580 410 1,00 050 0% 0,00 0,00 20,01 41,02
Summen 181,55 383,10 604,67 147135 2904 22375
GFZ /| WGFZ-Berechnung GrundstiicksgréiBe m? 121400 . 045 1 032
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9. Verkehrswertermittiung
9.1. Gesetzliche Definition des Verkehrs-/Marktwertes nach BauGB !

Der Verkehrs-/Marktwert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrs-/Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

9.2. Der Verkehrswert nach ZVG

Auf den fiir die Zwangsversteigerung zu ermittelnden Grundstiickswert wird auf § 74 a ZVG verwiesen. Demnach wird der
Grundstiickswert (Verkehrswert) vom Zwangsversteigerungsgericht, nétigenfalls nach Anhdrung von Sachverstandigen, festge-
setzt. Der Grundstiickswert ist nach Absatz 5 somit der Verkehrswert, d.h. der Preis, der beieiner freihandigen-VerauBerung bei
Grundstiicken gleicher Art unter Beriicksichtigung der 6ffentlichen und zeitlichen Verhaltnisse voraussichtlich-erzielt wiirde. Vor-
dergriindig sind somit die ,Verkehrswerte" nach ZVG und nach BauGB gleich.

Gleichwohl ist zu differenzieren, ob der Verkehrswert (insbesondere durch Eintragungen in Abt.II des Grundbuches) ,belastet™
oder ,unbelastet" ist. Bei dem Verkehrswertbegriff im Sinne des BauGB handelt es sich stets um den , belasteten Verkehrs-
wert" (also den Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Werteinflusses aller Lasten und Beschrankungen). Der Rechtspfleger
im Zwangsversteigerungsverfahren benétigt jedoch den ,,unbelasteten Verkehrswert"; dann jedoch separat auch die Wert-
einfliisse aus den einzelnen Lasten und Beschrankungen. Beide Werte sind'auf Seite 1-separat ausgewiesen.

9.3. Wertermittlungsverfahren / Schaubild?

1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

2 Sieche ImmoWertA zu § 6 ImmoWertV (Wertermittlungsverfahren / Ermittlung des Verkehrswertes)
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9.4. Wertermittlungsverfahren / Ubersicht / Grundlagen

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (normierte Verfahren) sind in der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV § 6) festgelegt (siehe auch Schaubild unter 9.2.)

. Vergleichswertverfahren (§ 24 ff ImmoWertV in Verbindung mit der ImmoWertA)
. Sachwertverfahren (§ 35 ff ImmoWertV in Verbindung mit der ImmoWertA)
. Ertragswertverfahren (§ 27 ff InmoWertV in Verbindung mit der ImmoWertA)

Anstelle der in § 6 (1) Satz 1 ausdriicklich genannten normierten Wertermittlungsverfahren kdnnen ausnahmsweise auch an-
dere Wertermittlungsverfahren angewandt werden. Dies komm insbesondere in Betracht, wenn die normierten Verfahren nicht
zu marktgerechten Ergebnissen fiihren. Weitere Details hierzu sind in der ImmoWertA (zu § 6. (1)1. dargestellt.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten; zu-wédhlen. Die
Wahl ist zu begriinden.

9.5, Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren basiert auf einer Berechnung des substanzorientierten-Wertes des Grundstiicks. Sachwert setzt sich
zusammen aus dem Bodenwert und dem Gebdudesubstanzwert (incl. Baunebenkosten und AuBenanlagen). Letzterer basiert auf
dem fiktiven Erstellungswert zum Wertermittlungsstichtag abziiglich einer-Alterswertminderung (technische Wertminderung).
Dabei sind nicht die tatsdchlichen Herstellungskosten, sondern die Normalherstellungskosten (NHK) nach entsprechenden Vor-
gaben (§ 35 ff ImmoWertA in Verbindung mit der ImmoWertA) in Ansatz zu bringen. Die-Umrechnung auf-entsprechende Wert-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mithilfe entsprechender Indexzahlen (z:B. Baupreis-Index).

Bei dem auf diese Weise ermittelten Sachwert handelt es sich-um einen genaherten Wert (vorlaufiger Sachwert), der durch Zu-
oder Abschldge zur Beriicksichtigung der Marktverhaltnisse (Sachwertfaktoren)-sowie eines'Regionalfaktors angepasst wird (§
35 ImmoWertV).

Die Kosten zur Beseitigung der vorhandenen Mangel;.Schaden und sonstigere Besonderheiten (BoG)! sind, soweit sie der Im-
mobilienmarkt diese beriicksichtigt, durch Zu- oder-Abschldge zu berticksichtigen.

Weitere Details zum Verfahren sowie die Berechnung sind in Ziffer 12 enthalten, sofern dieses Verfahren zu Anwendung
kommt.

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr der Sachwert
von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten,
wie insbesondere Sachwertfaktoren zur Verfiilgung stehen (ImmoWertA zu § 6 Ziffer 6.(1)4.).

Dach Sachwertverfahren wird bevorzugt angewandt bei eigen genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern, bei de-
nen die Erzielung von Ertragen untergeordnet ist und die Eigen-Nutzung im Vordergrund steht.

9.6. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist eine finanzmathematische Methode. Sie umfasst den Bodenwert und Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen;, wobei der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermitteln ist. Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der
um den-Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte und sodann unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer der baulichen-Anlagen kapitalisierte, marktiiblich erzielbare Reinertrag des Grundstiicks. Der Reinertrag ergibt sich
aus dem Rohertrag des Grundstiicks abzlglich der {iblichen Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag-umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen
aus dem-Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich Vergiitungen. Sollten die tatsachlichen Ertrage von den
ortsuiblich marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, so sind die Differenzen entsprechend durch Zu- oder Abschldge zu be-
rlicksichtigen.

Die Kosten zur Beseitigung der vorhandenen Méangel, Schaden und sonstigere Besonderheiten (BoG)? sind, soweit sie der Im-
mobilienmarkt diese beriicksichtigt, durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Weitere Details zum Verfahren sowie die Berechnung sind in Ziffer 11 enthalten, sofern dieses Verfahren zur Anwendung
kommt.

1 Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 (3) ImmoWertV
2 .
Wie 1
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Das Ertragswertverfahren kann zu Anwendung kommen, wenn gewohnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung
von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie z.B. marktiiblich erzielbare Er-
trdage und geeignete Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung stehen (ImmoWertA zu § 6 Ziffer 6.(1).3).

9.7. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren stellt darauf ab, den Verkehrswert aus Ublichen Kaufpreisen vergleichbarer Immobilien zu ermit-
teln. Dazu wird aus den Vergleichspreisen der Mittelwert gebildet. Sind die Eigenschaften des Bewertungsobjektes abweichend
vom Mittelwert der Vergleichsobjekte, ist eine Korrektur (Anpassung) vorzunehmen. Voraussetzung ist jedoch-eine geniigende
Anzahl von vergleichbaren Objekten.

Die Kosten zur Beseitigung der vorhandenen Méangel, Schaden und sonstigere Besonderheiten (BoG)*:sind, soweit sie der’Im-
mobilienmarkt diese beriicksichtigt, durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Weitere Details zum Verfahren sowie die Berechnung sind in Ziffer 12 enthalten, sofern dieses Verfahren zur-Anwendung
kommt.

Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur Anwendung kommen, wenn
eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter Bodenrichtwert oder ein geeigneter Ver-
gleichsfaktor zur Verfiigung steht (ImmoWertA zu § 6 Ziffer 6.(1).2).

Das Vergleichswertverfahren wird bevorzugt verwendet bei der Ermittlung von Bodenwerten auf der Basis von
Vergleichswerten (Bodenrichtwerten) und bei Objekten, bei denen-eine ausreichende Zahl von Vergleichsobjek-
ten herangezogen werden kann (z.B. Eigentumswohnungen).

9.8. Modellkonformitét in der Anwendung der Verfahren

Bei der Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung-erforderlichen Datensind dieselben Modelle und Modellanséatze zu ver-
wenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen-(Grundsatz der Modellkonformitat nach § 10 ImmoWertV).

Dies gilt bei der Ermittlung des:

«  Vergleichswertes insbesondere hinsichtlich die zur Anpassung von Kaufpreisen verwendeten Daten und bei Verwen-
dung von Vergleichsfaktoren

. Ertragswertes insbesondere hinsichtlich-der Verwendung von Liegenschaftszinssdtzen und der ihnen zugrundeliegen-
den Modellansatze

. Sachwerts insbesondere hinsichtlich der Verwendung von: Sachwertfaktoren beziiglich der Ihnen zugrundeliegenden
Modellansatze

Weitere Details siche ImmoWertA zu § 10 Ziffer 10.(1)

Es ist Aufgabe der Gutachterausschiisse die:Immobilienmarkte zu analysieren, die Kennzahlen zu ermitteln und diese zusammen
mit den Modellparametern. zu veréffentlichen. Die Veroffentlichung der Marktdaten erfolgt zumeist in den Grundstiicksmarktbe-
richten. Sind die erforderlichen Kennzahlen nicht veroffentlicht oder liegen nicht vor, so sind diese vom befassten Sachverstan-
digen aus Marktdaten-abzuleiten.-Stehen Marktdaten nicht zur Verfiigung, sind die Kennzahlen durch den Sachverstandigen
nach seiner Erfahrung anzusetzen. Die Ansatze sind-zu begriinden.

9.9.  Wahl des Bewertungsverfahrens und ihre Begriindung

Nach-8 6 (1) der ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung
derim gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalles zu wahlen.
Bei der Wahl sind.insbesondere die zur Verfligung stehenden Daten zu beriicksichtigen.

Auf dieser Grundlage erfolgt normalerweise die Bewertung von Eigentumswohnungen nach den folgenden Verfahren:
. Vergleichswertverfahren anhand von Vergleichspreisen fiir Eigentumswohnungen (§ 24 ff ImmoWertV in Verbindung
mit der ImmoWertA)
. Ertragswertverfahren (nach 27 ff ImnmoWertV in Verbindung mit der ImmoWertA) zur Plausibilisierung

Im vorliegenden Bewertungsfall kann das Vergleichsverfahren nicht angewandt werden, der fiir derartige Wohnungs- und Ei-
gentums-Konstellationen keine belastbaren Vergleichspreise vorliegen.

Auch die Anwendung des Ertragswertverfahrens kann nicht angewandt werden, da aufgrund des schlechten bis sehr schlechten
Zustands eine Vermietung im derzeitigen Zustand nicht vorgenommen werden kann. Gleichzeitig kann aufgrund der fehlenden

1 .
Wie 1
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Innenbesichtigung der Gebaude- und Wohnungs-Standard nicht bewertet werden, da dieser auch fiir den Ansatz einer ortsibli-
chen Miete erforderlich ist. Somit wiirde eine Ertragswertberechnung mit nicht belastbaren Daten keine brauchbaren Ergebnisse

erbringen.

Der Sachverstandige setzt ersatzweise das Sachwertverfahren (nach § 35 ff ImmoWertV in Verbindung mit der ImmoWertA)
anhand von Normalherstellungskosten (NHK) an, wobei das gesamte Gebaude incl. Grundstiick als Ganzes bewertet wird und
die Werte anschlieBend im Verhaltnis der Miteigentumsanteile quotal fiir jede Einheit ermittelt werden. Gleichzeitig wird fiir die
Wohnung ATP 1 ein pauschaler Zuschlag fiir die alleinige Nutzung der Grundstiicks-Teilflachen fiir die Gewachshauser ange-

setzt.

Der Bodenwert des Gesamtgrundstiicks wird im indirekten Vergleichswertverfahren basierend auf Bodenricht-
werten ermittelt.
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10. Bodenwertermittiung
10.1. Berechnungsgrundlagen nach der ImmoWertV / ImmoWertA

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Weitere Details und Hinweise zum Verfahren sind in der ,IJmmoWertA zu § 24 Ziffer 24.(1)" sowie im nachfol-
gend abgebildeten Schaubild'enthalten.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes gelten die Verordnungen nach § 40 ImmoWertV.

1. Der Bodenwert ist vorbehaltlich Ziffer 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen Baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.

2. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden.

3. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfi-
gung, kann der Bodenwert deduktiv oder anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allge-
meinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend ber{icksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

4, Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhohung zur Bemessung non Aus-
gleichsbetrdgen nach § 154 (1) oder § 166 (3) Satz 4 BauGB sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf den-
selben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln.

5. Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bodenwert beeinflussen:

L ImmoWertA zu § 24 Ziffer 24.1.
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«  Wenn dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweisen der tatschlichen von der nach
§ 5 (1) maBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen (weitere Erlduterungen
siehe Ziffer 10.2.).

. Wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBenbereich rechtlich und wirtschaftliche weiterhin nutzbar sind.

«  Wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 (3) mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43

Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Um zu einer sicheren Aussage zukommen, ist eine aus-
reichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke erforderlich. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
zustande gekommen und von ungewdhnlichen und personlichen Verhdltnissen beeinflusst worden sind, dirfen nicht in das Ver-
gleichswertverfahren einbezogen werden.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den &rtlichen Verhaltnissen unter Beriicksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand-und jeweils vor-
herrschender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir normal zugeschnittene Grundstiicke, die vom Gutachterausschuss in jahr-
lich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.-Dabei werden Kaufpreise, die durch unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, nicht berlicksichtigt.

Zur Ermittlung der objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eig-
nung im Sinne des § 9 (1) Satz 1! zu priifen und bei etwaigen Abweichungen-nach MaBgabe des § 9 (1) Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

10.2. Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungen bzw. Anpassungen von Bodenrichtwerten.erfolgend i.d.R. mittels Umrechnungskoeffizienten (z.B. zur Berlick-
sichtigung von abweichenden wertrelevanten Geschossflachenzahlen (WGFZ) oder abweichenden GrundstiicksgroBen). Diese
Umrechnungskoeffizienten werden von den Gutachterausschiissen zur-Verfiigung gestellt.

Liegen derartige Umrechnungskoeffizienten nicht vor, war in der Vergangenheit die-Heranziehung der entsprechenden Umrech-
nungskoeffizienten aus der Vergleichswertrichtlinie, (Anlage 1 und Anlage 2) mdglich.

Die neue ImmoWertV bzw. die ImmoWertA veroffentlichen keine derartigen Umrechnungskoeffizienten mehr.
In diesen (Ausnahme-) Fdllen konnen ersatzweise die Umrechnungskoeffizienten aus der (alten) Vergleichswer-
trichtlinie angesetzt werden; jedoch nur unter sachverstandiger Wiirdigung.

1 § 9 ImmoWertV Eignung und Anpassung von Daten / ungewshnliche oder personliche Verhéltnisse / Herkunft der Daten
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10.3. Detaillierte Bodenwertermittlung nach § 40 ff ImmoWertV / ImmoWertA

10.3.1. Ausgangsdaten / Gesamtobjekt

Ausgangsdaten
Nr. Flurstiick Nr. Nutzungsart Gr6Re m2 WGFZ-errechnet 1) WGFZ-Richtwert 2)
1 278 Wohnhaus 1.214,00 0,32 0,00
2 279/3 Verkehrsfliche 197,00 0,00 0,00
1) wertrelevante Geschossfléchenzahl / keine Berechnung / 2) keine WGFZ vorliegend

10.3.2. Bodenrichtwerte nach § 13 ImmoWertV / ImmoWertA zu § 13

Die Bodenrichtwerte bilden die Grundlage der folgenden Bodenwertermittiung. Ein Auszug aus der Bo-
denrichtwertkarte ist nachfolgend abgedruckt (Quelle: BORIS-BW!-/ Gutachterausschuss Heidenheim):

Die Bodenrichtwerte.beziehen:sich-auf den:Stichtag 01.01.2025. Diese wurden im Juni 2025 durch den
Gutachterausschuss:beschlossen-und verdéffentlicht und missen somit fiir den Bewertungsstichtag
herangezogen werden.

Weicht der Wertermittlungsstichtag deutlich von diesem Bodenrichtwertstichtag ab, ist eine Anpas-
sung des zu ermittelnden-Bodenwertes entsprechend der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung zu
priifen.:Der Gutachterausschuss empfiehlt keine Anpassung.

1 Bodenrichtwert-Informations-System Baden-Wiirttemberg
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10.3.3. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes nach § 9 ImmoWertV / ImmoWertA
zu § 9 Ziffer 9.(1).4

Ifd.Nr. [Bodenrichtwert €/m? 2) Stichtag Index 2021=100 Bew.-Stichtag Index D/2025
1 90,00 €/m? 01.01.2025 126,90% 27.01.2026 131,20%
2 90,00 £/m? 01.01.2025 126,90% 27.01.2026 131,20%

2) vorlaufiger Bodenrichtwert ohne Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmalen
Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes

Ifd.Nr. |Bodenrichtwert €m2 | Index-Anpassung [Anpassungsfaktor 2) Ergebnis Bodenrichtwert €/m?
90,00 £/m? 103,39% 1 100,00% 90,00 £/m?
2 90,00 €/m? 103,39% 1 100,00% 90,00.€/m?

2) 1 = keine Anpassung / 2 = Index-Anpassung

10.3.4. Umrechnung zur Beriicksichtigung abweichender WGFZ! nach § 9 ImmoWertV /
ImmoWertA zu § 9 Ziffer 9.(1.).5

Der Bodenwert renditeorientierter Grundstiicke wird maBgeblich von der wirtschaftlichen Ausnutzbar-
keit (MaB der baulichen Nutzung) beeinflusst. Je mehr Geschossflache (somit potentielle Mietflache)
auf einem Grundstiick hergestellt werden kann, umso-hoherwertig sollte das Grundstiick einzuschat-
zen sein.

Der ortliche Gutachterausschuss gibt fiir typische Renditezonen keine lagetypischen WGFZ vor, somit
erfolgt im vorliegenden Fall keine Anpassung.

Ifd.Nr. |Bodenrichtwert €/m2 | WGFZ-Anpassung |Anpassungsfaktor* Ergebnis Bodenrichtwert €/m?
1 90,00 €/m? 0,73 1 100,00% 90,00 €/m?
2 90,00 €/m? 0,73 1 100,00% 90,00 €/m?
* 1 = keine Anpassung / 2 = WGFZ-Anpassung **Umrechnungskogffizienten (UK) nach VW-RL (Anlage 1) / sep.Berechnung

10.3.5. Umrechnung-zur Beriicksichtigung abweichender GrundstiicksgroBen nach § 41
ImmoWertV

Nach Angaben im Grundstiicksmarktbericht? ist ein Zusammenhang zwischen Bodenpreis und Grund-
stlicksgroBe auf:dem ortlichen. Grundstiicksmarkt bisher nicht statistisch nachgewiesen worden.

Die GroBe eines Richtwert-Grundstiicks ist in der Bodenrichtwertkarte nicht enthalten, das Grundstiick
entspricht jedoch.den GroBen der umliegenden Grundstiicke in dieser Richtwertzone, daher erfolgt
keine Anpassung.

Ifd:Nr. |Bodenrichtwert €/m2  |GroBe-Anpassung** |Anpassungsfaktor* Ergebnis Bodenrichtwert €/m?2
1 90,00 €/m? 1,00 1 100,00% 90,00 £/m?
2 90,00 €/m? 1,00 1 100,00% 90,00 £/m?
* 1 = keine Anpassung / 2 = Anpassung **Umrechnungskoeffizienten (UK) nach Gutachterausschuss Stadt Aalen Ziffer 2.4.

1 WGFZ = wertrelevante Geschossfldchenzahl

2 Grundstiicksmarktbericht 2023 Stadt Heidenheim
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10.3.6. Vorlaufige Bodenwertermittlung nach Umrechnungen

Ifd.Nr. |Bodenrichtwert €/m2 | GrundstiicksgroBe Anteil Gesamt-Anteile vorl. Bodenwert €
1 90,00 £/m? 1214,00 1,000 1 109.260,00 €
2 90,00 £/m? 197,00 2,000 5 7.092,00 €

10.3.7. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BoG)

Ansatz Verkehrsflachen nach ortstiblicher Bewertungspraxis mit 20% des Bodenrichtwertes:

Ifd.Nr. Merkmal GrundstiicksgroBe | Wertveranderung % | Bodenrichtwert Wertveranderung in €
1
2 Verkehrsflache 197 -80% 90,00 €/m? - 5.673,60 €

10.3.8. Bodenwertermittlung nach § 40 ImmoWertV

Ifd.Nr. | vorldufiger Bodenwert | Wertverdnderung € Bodenwert Marktanpassung 4) Bodenwert
1 109.260,00 € - £ 109.260,00 € 100% 109.260,00 €
2 7.092,00€ |- 5.673,60€ 141840 € 100% 141840 €
4) keine Anpassung
Summe Bodenwerte: 110.678,40 €
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11. Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahrens kann nicht angewandt werden, da aufgrund des schlechten bis
sehr schlechten Zustands eine Vermietung im derzeitigen Zustand nicht vorgenommen
werden kann. Gleichzeitig kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung der Gebaude-
und Wohnungs-Standard nicht bewertet werden, da dieser auch fiir den Ansatz einer orts-
iiblichen Miete erforderlich ist. Somit wiirde eine Ertragswertberechnung -mit nicht belast-
baren Daten keine brauchbaren Ergebnisse erbringen. Weitere Details siehe Ziffer 2.4.
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12. Sachwertermittiung

12.1. Schaubild! / Schema des Sachwertverfahrens

Weitere Erlduterungen entfallen bei Kurzgutachten.

L ImmoWertA zu § 35 Ziffer 35.1.
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12.2. Ausgangsparameter / Normalherstellungskosten NHK 2010 / nach § 36 1
moWertV / Anlage 4 (zu § 12 (5) Satz 3) / Grundlagen / Allgemeines / Kostenkénnwerte

12.3. Beschreibung Gebdudestandard nach fiir Gebdaudetyp 1.32.
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12.4. Zuordnung Gebdudestandard zum Objekt nach Ziffer 12.3.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann der Gebdaudestandard nicht ermittelt
werden. Der Sachverstindige setzt daher die baujahrtypische Ausstattung aus dem Um-
baujahr 1979 an (Standardstufe 2).

12.5. Korrekturfaktoren fiir Gebaudeart

Fir das Gebaude wurde der Gebaudetyp 1.32. (Erlduterung siehe 12.3.) angesetzt. Es sind keine Kor-
rekturen erforderlich.

12.6. Brutto-Grundfldache nach § 36 ImmoWertV / Anlage 4 (zu § 12 (5) Satz 3)/
Grundlagen / Ziffer 2

Die Ermittlung der Brutto-Grundflache ist separat unter Ziffer 8.7.-erfolgt.
12.7. Sachwertermittlung Gesamtobjekt

12.8. Wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach § 4 ImmoWertV / ImmoWertA

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre<anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden
kdnnen. Die Ansatze kénnen der nachstehenden Berechnung-enthnommen werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ableitung des

Sachwertfaktors verwendet wurde. Der 6rtliche Gutachterausschuss verwendet folgende Modell-Para-
meter:
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Seite 50
Datum 20.04.2026

r Aktenzeichen: 11/2026
™ Aktenzeichen des Gerichts: 2K 22/25

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von Modernisierungen **
| | | |
Gesantnutzungsdauer: 80 Jahre / nach vorliegendem Modell der Ermittlung von Sachwertfaktoren GAA
Baujahr: 1979  |tatsdchliches Baujahr (Umbaujahr) |
bisheriges Alter: 47 Jahre zum Bewertungsstichtag 27.01.2026
Restnutzungsdauer: 33 Jahre
Modernisierungsgrad: 0 Punkte
modifizierte *liegt die MaBnahme weiter zurlick, ist nach gutachterlichem Ermessen ein geringerer.als der
Restnutzungsdauer: 33 Jahre maximale Tabellenwert anzusetzen, dies erfolgt mittels eines Korrekturfaktors
durchgefiihrt maximale | anzusetzende Faktor Korrigierte
im Jahr Punktzahl Punktzahl Korrektur* Punktzahl
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmeddmmung 4 0 1 0
Modernisierung der Fenster und AuBentiren \ 2 0 1 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser) 2 0 1 0
Modernisierung der Heizungsanlagen 2 0 1 0
Warmedammung der AuBenwande 4 0 1 0
Modernisierung von Badern 2 0 1 0
Modernisierung des Innenausbaus 2 0 1 0
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0 1 0
Summe Punktzahl: 20 0 0
Berechnungs-Schema zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer*** anwendbar ab einem
a b C Rechenwert Rundungswert | Gebdudealter von ... Jahren
> =1 Punkt 0,0125 2,6250 152,5000 33,14 33 &
4 Punkte 0,0073 1,5770 111,3300 35,10 35 40
8 Punkte 0,0050 1,1000 100,0000 42,11 42 2
13 Punkte 0,0033 0,7350 95,2800 50,79 51 15
<= 18 Punkte 0,0020 0,4400 94,2000 60,20 60 10
**Das Modell dient der Orientierung zur Beriicksichtigung von Modernisier B Es ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige Wiirdigung des
Einzelfalles und entspricht den Vorschriften der ImmoWertV / ImmoWertA ‘ ‘ | ‘

*¥xIn der Alage 2 der InmoWertV sind Tabellen abgedruckt, die in Abhéngigkeit-von.der iiblichen Gesamtnutzungsdauer, dem Gebaudealter und dem ermittelten

Modernisierungsgrad modifizierte Restnutzungsdauern angeben. Den Tabellewerten liegt ein theoretischer, Modellansatz zu Grunde. Das Modell geht davon

aus, dass die Restnutzungsdauer auf maximal-70%.der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer nach der.o.a. Formel gestreckt wird.

Bei Punktwerten, die zwischen den angegebenen Tabellenwerten liegen; erfolgt eine lineare Interpolation des Rundungswertes
*¥xXim vorliegenden Fall haben wir Modernisierungspunkte: O‘Punkte |

keine Awendung nach dem Berech maglich; daher Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer nach den Tabellen (Anlage 2/ Ziffer I1.4/ImmoWertA)
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12.9. Baupreisindex Basis 2021 = 100! zur Anpassung der Kostenkennwerte nach NHK
nach § 36 (2) ImmoWertV

Baupreisentwicklung - Bauleistungen am Bauwerk fir Wohngebaude und Nichtwohngebaude, StraBenbau,
Briicken und Ortskanale

Preisindizes fir die Bauwirtschaft
Baupreisindizes (Indexwert)
Baden-W irttemberg: Baden-Wiirttemberg

Bauwerksarten 2021 = 100

Jahr

Monate « Birogeb  Gewerbliche Bricken im «
Wohngebaude sude _Betriebsgebaude StraBenbau StraBenbau Ortskanale
2025 Februar 129,7 132,8 130,9 131,2 120,3 127,6
Mai 130,7 134 132 132,1 120,8 129,1
August 131,7 135,1 132,9 132 121,8 129,2
Novembe 132.7 136,2 133,8 132,5 122,3 129,5
| Insgesanm 131_3' 134,5 132,4 132 121,3 128,9
+ 0 3E2 a5 F3,0 Fa0 &1, = ¥a.2
11 k- T3 Tel TEA . Ta.8
I + A0 3610 70,6 59,1 (T 759 - 754
+ O 3B00 T0.0 &1 (Y 763 . 753

12.10. Umrechnung Baupreisindex

Baupreis-Indizes Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg / Stand 03/2026

Betragsgrundlage: Ausgangsjahr NHK 2010 Bewertungsstichtag 27.01.2026
Index:2021=100 Index 2021=100
Jahresdurchschnitt
70,60 131,20
Umrechnung

auf, 09/2024

185,84%

! statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg / Stand 05/2025
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12.11. Sachwertermittlung nach §§ 36 und 37 / Vorlaufiger Sachwert

Gebdudedaten
|Geb'audeart Wohnhaus
NHK-Typ-2010 / Standard-Stufe laut separater Berechnung 1.32.
RechengroBe BGF/m2
Bruttogrundflache(BGF) nach separater Berechnung m2 604,67
Kostenkennwert nach NHK 2010 €/m2 690,00 €
Korrekturfaktoren nach NHK 2010 / Abschlag w. Entkernung 1,000
Normalherstellungskosten NHK 2010 €/m2 690,00 €
Zuschlag Garagengebéude 1 und 2 (2x Doppelgarage) 30.000,00 €
Herstellungswert Gebaude 2010 447.222,30 €
Herstellungswert bauliche AuBeanlagen / pauschal in % 3,0% 13.416,67 €
Index am WE-Stichtag (Basis 2010=100) 185,84
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 856.051,46 €
Gesamtnutzungsdauer nach Ziffer 4.3.1. SW-RL Jahre 70
modifizierte Restnutzungsdauer nach Ziffer 4.3.2. SW-RL Jahre 33
Alter (ggf. fiktiv) Jahre 37
Wertminderungen wegen Alters (§ 38 ImmoWertV) linear
lineare Abschreibung nach Modell des Gutachterausschusses in-% 52,86
-452.484,34 €
Vorlaufiger Sachwert Gebaude ohne Grundstiick 403.567,12 €
Bodenwert der bebauten und unbebauten Grundstiicke 110.678,00 €
Vorlaufiger Sachwert nach § 35 (2) ImmoWertV | | 514.245,12 €

12.12. Marktanpassung / Sachwertfaktoren / Berechnung marktangepasster Sachwert

Der Gutachterausschuss Heidenheim stellt zum Stichtag 01.01.2025 entsprechende Sachwertfaktoren
fur Einfamilienhauser zur Verfiigung (siehe nachstehende Graphik), dabei werden folgende Modellpa-

rameter angewandt:

e Siehe Ziffer. 12.8.
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L 2.1 Lageklassen im Landkreis Hoidenbsim

Lagekdasse L 1~ahegals YWahn age

FemteWntalage 0 Hahen - iied auesichtslage mit sl foslosasrter, Chesairqrend sine- bs rerfgr
sCilesign Sadae e rollvizlfach QioZar Groodsodkes bed veiods Do chipaneed des Solage
tiets, glirliner Indsast koo deales age 2o bineaslad L

Lagekiasse 2 1;
teihige Wik

(R TS BT TRk

TiE ST _|_-In.: st B b e und e ndete s alerns mmiissians o astan, Ofei
et Srie = Westbarge uno Ausuchils ags, Desd oehoesn auc b De i eie onil o ole=res Wokin-
Ahckren mr smcke s unchgrincnn, geringes maressine. oueer Inf st aknor Lo minstgrees
gubusanbvidunig corlimiensisd L

i

Lagekdasse 3 Lot e Wahin aoe)

Winbnlagen one arsance e Yoo- i Hachibeils Sie sing gelenneesicane: dureb sires Bie wiraend
warehzabanz, Zam folleach actosleckort: B 20U T 3 goringen Froflachen and duidtsche nni
e i domshie asiura. Typincb calir s alisre Wi gubiel s der Sd e Orod GeErrsin
zhoz besonde = var urd Macrio iz, safern corchschnithche frastrobdar vossarde Szt une: sig
sichlec Had ohesrksbrs ra@en legen

Lagekdasse d i=inlache Woluoilage;
Winbknlagon prit sompaktes s ivesise, weenig Bl ind G inf Seen o isede s crachliche il irsmiss
EPCN L0y P DV T2t RGPSt I NI T . i 3

Lagediasse §isehr prilarks Gaberane)

woeknlooon mithahor SBebasongsdicni keum bres ared Grenfbhstenonzoreicnerd o dis s anug
arpifender slarke orvissinren, | ape anc Bupleecopirssl e S iniser Cegres e
searzagte Weehinoobiokr vadd exde - Sadlicks Wakalaqon in st r o aHerptor Ulel T Citoa rmun
sarehesdar lalrash akior,

Hdze =il des dargeslallien [agek amen dinrerneal o bgleresizaile debSmdl ekdeahieen simnme-
webwiricarden <l wnorden aal Goandlane der ol geaaanter B Senereoin el

DETREIMEST T2l DUlalh e aasschidss | sicdarinzir 2%

Die Zuordnung der Lageklasse wird in der nachstehenden Lageklassen-Karte 'des Gutachterausschuss
dargestellt:

Das Bewertungsgrundstiick wird in der Lageklasse 4 gefiihrt,
Der Tabellenwert auf der Grundlage des vorlaufigen Sachwertes geht von folgenden Werten aus:

+ Lageklasse: 0.85
« Restnutzungsdauer: 0,90

Diese Faktoren kdnnen nicht ohne Korrektur angewandt werden. Aus sachverstandlicher Sicht sind fol-
gende Kriterien weiter zu berticksichtigen:

« Nach wie vor zuriickhaltende Nachfrage nach Immobilien
«  Beriicksichtigung Teilort mit eingeschrankter Infrastruktur
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Aus diesem Grund ist eine Anpassung der Faktoren erforderlich.

Eine weitere Anpassung ist aufgrund der Eigentumsverhaltnisse (siehe Ziffer 2.3.) erforderlich, da dies
zu erheblichen Einschrankungen der Marktgangigkeit fihrt. Gleichzeitig ist noch das Bewertungsrisiko
aufgrund fehlender Innenbesichtigung sowie das Bewertungsrisiko bei der Ermittlung der Sanierungs-
kosten zu beriicksichtigen.

Der Sachverstiandige halt eine Marktanpassung mit dem Faktor 0,65 fiir marktgerecht
aufgrund der Lage am Immobilienmarkt und der anderen Faktoren zum Bewertungsstich-
tag.

Vorlaufiger Sachwert nach § 35 (2) ImmoWertV 514.245,12 €
Sachwertfaktor nach § 35 (3) Satz 1 1,00 0,00%

Anpassung an die Marktlage nach § 7 (2) i.V. § 35 (3) Satz 2 0,65 -35,00% -179.985,79 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 334.259,33 €

12.13. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / Berechnung Sachwert Ge-
samtobjekt

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert | 334.259,33 €

Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Zuschlag 0,00 €
0,00 €

BoG laut Ziffer 7 -120.000,00 €
0,00 €

Sachwert Gesamt-Gebdude incl. AuBenanlagen und Bodenwert 214.259,33 €

12.14. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wohnung ATP 1 / Berech-
nung Sachwert anteilig Wohnung ATP 1

Sachwert Gesamt-Gebaude incl. AuBenanlagen und Bodenwert | 214.259,33 €|

anteiliger vorlaufiger Sachwert Wohnung ATP 1

nach MMgentumsante"en 636,60 /1000 136-397,49 €

Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG) Wohnung ATP 1

Zuschlag Wertvorteil-Sondernutzung Fléchen Gewachshauser 10.000,00 €
0,00 €

Freilegungskosten Gewachsh&user incl. Fundamente -20.000,00 €
0,00 €

Sachwert Gebaude anteilig incl. AuBenanlagen und Bodenwert 126.397,49 €

Sachwert Wohnung ATP 1 gerundet; 126.000,00 €
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13. Verkehrs-/Marktwert

13.1. Ermittlung Verkehrswert Wohnung ATP 1

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Gblicher-
weise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren. Der.Vergleichswert
konnte jedoch kein Vergleichswert gerechnet werten (Begriindung siehe Ziffer 2:4.), die Bewertung
erfolgte mit dem quotalen Anteil am Gesamtwert des Anwesens (ATP 1 und ATP 2).auf-der Grundlage
einer Aufteilung nach Miteigentumsanteilen.

Es wurden hierbei folgende Werte festgestellt:
» Sachwert (unbelastet): € 126.000,00
« Sachwert (belastet): € 126.000,00
Der Verkehrs-/Marktwert fiir das Bewertungsobjekt in 89537 Giengen-Burgberg; Friedhofstrale 12,

(siehe Detailbezeichnung auf Seite 1)

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 27.01.2026 auf

Verkehrs-/Marktwert (It. § 194 126.000.00 €
BauGB) belastet: !

Verkehrs-/Marktwert (It. § 74 a 126.000,00 €
ZVG) unbelastet:

Das Wertermittlungsobjekt wurde-von mir.von AuBen besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen-erstattet habe.

Giengen, 20.04.2026

Franz Gassner

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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14. Verzeichnis der Anlagen

Nr.: _Anlage: Datenquelle: Seitenzahl:

Lichtbilder, Karten, Stadtplane, Lagepldne, Informationen zur Infrastruktur:

14.1.  Lichtbilder (27 Stiick) Sachverstdndiger Ortstermin 5
14.2.  Ubersichts- und Stadtplane on-geo? 3
14.3. Lageplan dto. 2
14.4. Lageplan aus Aufteilungsplan (Bezeichnung Sondernutzungsrechts Garagen 1
Bauplane, Grundrisszeichnungen, Schnittzeichnungen, Ansichten:

14.5.  Grundriss Wohnung / Schnittzeichnung / Flachen / Bauakteneinsicht 5
14.6. Grundbuchauszug Auftraggeberin 4

14.7. Teilungserklarung (Auszug) Grundbuchamt

1 on-geo, lizenziert unter Bestell-Nr. 3981410 vom 27.01.2026
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14.1. Fotos / Gutachter beim Ortstermin

Glengen-Burgheng, Fricdhofsiraiz 12

e CErmem

LR - e

L BE LU

Bildar Crestormie 27,008, 2MzE
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Glngen-Surghang, Fricdhofsiraie 12

Bildar Cyrsranmie 270102056
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Glengen-Surghen, Fricdhofsiraie 12

ey QN ~ | =i

[ B s [ T

Eikdar Cyrsrarmie 27002006
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Glengen-Surghen, Fricdhafsiraie 12

e o

—r -

[ LN B LR

Eildar Cyrsrarmie 270102056
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Glngen-Surgheng, Fricdhofsiralie 12

R

Bildar Cyesrarmie 27002056
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14.2.  Ubersichts-/Stadtpline

Ubersichtskarte MairDumont x%
85537 Giengen an der Brenz, Friedhofstr, 12 5%

L1 f
-

ki { Ermw Vers e igery i IH.HDTHML
T Ll vt oty e g [ B BT & e L e R S T k]
gk ViHwhre hEnsh. Ow i g icsewisdand for Desieck e d vo ured mﬂﬂl‘lﬂlﬂfuﬂllﬂ.ﬂm‘iﬂmﬁ
0 aerE Eapeed T werdan. D Limerr arfaer da ba-asiingeg w11 masmal W Evespdarer, preie cie Verserelior p e Sudechlem i Sares e
Emprmraaryivoproiyms o e Leed el nan) g B &8 dain Dla

PRI M VT G T R iRl JbR

Drimssra Codormsd beru® mad de Bapied g T2 510 vore 3 D0 SI2E pul o i gl e’ o - S wioll
DR ey ori-gec GmieL Fa gefier dis sligerreries Geoporl Vertraege: e FpirpEn b der Saitw 1
shiisben Farm. Copprighl fF fay on-proe & Gessorts 31000

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten



Seite 64

Franz Gassner
Von der Industrie- und Handelskammer Ostwirttemberg f;: Akt Dat_ur: zofﬁiggg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die '& _# Aktenzeichen desz‘::::;t:?lz K 22/25

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Reglonalkarte MalrDumont
BA53T Giengen an der Brenz, Friedhofstr, 12
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Regionalkarte MairDumont
89537 Glengen an der Brenz, Fredhofskr, 12 \\
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14.3. Lageplan
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14.4. Lageplan aus Teilungserkldarung
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15. Literaturverzeichnis
Verwendete Literatur und Hilfsmittel zur Wertermittlung / Stand 01.01.2025

Hinweise Allgemein:

Die nachstehenden Werke stellen eine Gesamtiibersicht des Gutachters dar. Je nach Anwendung des Wertermittlungsverfahrens
(z.B. Sachwertermittlung, Ertragswertermittlung, Vergleichswertermittlung, Beleihungswertermittlung, Erbbaurechte) werden
diese Quellen nur teilweise herangezogen. Bei besonderen Bewertungen oder bei der Bewertung von Spezialimmobilien kénnen
u.U. weitere Quellen herangezogen werden, die in der u.a. Aufstellung nicht enthalten sind. In diesen Féllen erfolgt ein separa-
ter Hinweis im Gutachten.

Hinweise ImmoWertV / ImmoWertA:

Mit dem Inkrafttreten der ,ImmoWertV 2021" (01.01.2022) ist die bis dorthin giiltige ,ImmoWertV 2010" nicht mehr Bestandteil
der Bewertungslehre. Gleichzeitig sind mit dem Inkrafttreten der ,ImmoWertV 2021" die bis-dorthin giiltige ,,Sachwert-Richtli-
nie", ,Ertragswert-Richtlinie®, ,Vergleichswert-Richtlinie" weggefallen bzw. in der ImmoWertV;2021 enthalten.

Mit dem Inkrafttreten der ,ImmoWertA 23" zum 04.10.2023 sind auch die Wertermittlungsrichtlinien (WertR) nicht mehr anzu-
wenden bzw. wurden in die ImmoWertA" Gibernommen.

Bei der in den Gutachten-Texten enthaltenen Begriffen zur ,ImmoWertV" sind grundsatzlich-die ;ImmoWertV 2021" gemeint,
auch wenn die Zusatzbezeichnung ,2021" nicht explizit erwahnt ist. Sofern.die ImmoWertV 2010 herangezogen wird (z.B. bei
Bewertungen zu zurlickliegenden Stichtagen), erfolgt explizit ein Hinweis.

KLEIBER

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und-Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der
ImmoWertV 2021

10. vollstandig uberarbeitete Auflage 2023 Reguvis Verlag

KLEIBER

Marktwertermittlung nach ImmoWertV 2021

Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung, von-Grundstticken
9. Auflage 2022 Reguvis Verlag

KLEIBER

ImmoWertV 2021

Mit Anwendungshinweisen zur-ImmoWertV (ImmoWertA, 23)

Sammlung amtlicher Vorschriften-und Richtlinien' zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
14. Auflage 2024 Reguvis Verlag

Bobka

Spezialimmobilien von-A-.bis Z

Bewertung, Modelle, Benchmarks und. Beispiele
4. Auflage 2024, Reguvis Verlag

Ertl, Egenhofer, Hergenrdder, Strunck

Typische Bauschdden im Bild

Erkennen, bewerten, vermeiden, instandsetzen

3. aktualisierte und-erweiterte Auflage, RM Rudolf Miiller

BECK-TEXTE
Baugesetzbuch mit-BauNVO, PlanZV, ImmoWertV, Raumordnungsgesetz
56. Auflage 2024 Beck-Texte im dtv

BECK-TEXTE
Grundstiicksrecht mit BGB, BeurkG, WEG, BauGB, FlurbereinigungsG, GrundbuchO, ZVG
10. Auflage 2023 Beck-Texte im dtv

BECK-TEXTE
Mietrecht mit BGB-Mietrecht, WoFIV, BetrKV u.a.
51. Auflage 2021 Beck-Texte im dtv

BECK-TEXTE

Energierecht mit EnergiewirtschaftsG, Erneuerbare-Energien-G. EnergieleitungsbausbauG, Bundes-KlimaschutzG, Gebaudeener-
gieG, Kraft-WarmeKopplungsG

17. Auflage 2022 Beck-Texte im dtv
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BECK-TEXTE
Grundstiicksrecht mit BGB, BeurkG, WohnungseigentumsG, BauGB, FlurbereinigungsG, GrundbuchO, ZVG (jeweils Ausziige)
10. Auflage 2023 Beck-Texte im dtv

POHNERT

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Typische und atypische Beispiele der Immobilienbewertung

8. Auflage 2015 IZ Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft Wiesbaden

RALF KROLL
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
5. Auflage 2015 Luchterhand-Verlag

Volland / Volland
Warmeschutz und Energiebedarf nach EnEV 2014, 4. Aktualisierte und erweiterte Auflage 2014
Verlagsgesellschaft Rudolf Miller GmbH & Co. KG Kéln

Finkelnburg/Ortloff
Offentliches Baurecht Band II / Bauordnungsrecht / Nachbarschutz / Rechtsschutz
5. Auflage C.H. Beck

Smolibowski
Der merkantile Minderwert bei Wohnimmobilien
Reguvis Fachmedien 2022

Rechtsgrundlagen, Verordnungen, Richtlinien und Gesetze der Verkehrswertermittiung

Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom. 3. November 2017-(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Art, 3 G
fiir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze vom 20.12.2023 (BGBI.-2023 I Nr. 394)

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV 2021) *
vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805), in Kraft.getreten am 01.01.2022

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Normalherstellungskosten 2010, enthalten.in der Anlage 4 (zu § 12 Absatz-5 Satz 3 der ImmoWertV), Kostenkennwerte fiir die
Kostengruppen der DIN 300 und.400'in-€/m2 BGF einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer / Kostenstand 2010

Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbrief-
gesetztes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

In der Fassung vom 12.5.2006-(BGBI 2006 Teil I'Nr. 24, ausgegeben zu Bonn am 22.5.2006)

i.V. Erste Verordnung zur Anderung der Beleihungswertermittlungsverordnung

vom 16.9.2009 (BGBI 2009 Teil I Nr.-60,-ausgegeben-zu-Bonn am 24.9.2009)

Aktualisierung in Kraft getreten am 08:10.2022

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVvO)
in der Fassung.der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I.S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 G zur Stérkung der Digita-
lisierung im*Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Gebdudeenergiegesetz (GEG)
In Kraft-getreten am 01.11.2020, Anderung zum 01.01.2023
(als Ersatz der bisherigen ,Energieeinsparverordnung / EnEV 2014")

Verordnung iiber wohnwirtschaftliche Berechnungen / Zweite Berechnungsverordnung - I1. BV
Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung (iber wohnungswirtschaftliche

Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. I 1990, S. 2178), zuletzt gedndert durch

Art. 78 Abs. 22 Zweites G liber die Bereinigung von Bundesrecht im Zusténdigkeitsbereich des BMJ v. 21.11.2007

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten / Betriebskostenverordnung -BetrKV
Vom 25.11.2003, in Kraft getreten am 1.1.2004 (BGBI. I 2003, 2346)

Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das DauerWohnungsrecht (Wohnungseigentumsgesetz /| WEG)
In der Fassung vom 12.01.2021

Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz — ErbbauRG)

! Ersetzt die bisherige ,JmmoWertV 2010"
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Vom 15.01.1919, zuletzt gedndert durch Art. 4 Abs. 7 G zur Einfiihrung eines Datenbankgrundbuchs vom 01.10.2013 (BGBII S
3719)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25.11.2003, in Kraft getreten am 1.1.2004 (BGBI. I
2003, 2346)

Verwendete DIN-Normen:

DIN 276/283: Kosten im Hochbau (Juni 1993)

DIN 277: Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau nach

DIN 277/1973/87 (alt) und DIN 277/2005 (neu)

Richtlinie zur Berechnung der Mietfldche fiir gewerblichen Raum (MF-G)© gif Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche For-
schung e.V., 1.11.2004

Verwendete Tabellenwerke:

Barwertfaktoren fiir die Kapitalisierung (Vervielféltigertabelle), Anlage B zur ImmoWertA*(zu Nummer 34.2.)
Barwertfaktoren fiir die Abzinsung, Anlage C zur ImmoWertA (zu Nummer 34.2.)

Lineare Alterswertminderung auf der Grundlage der NHK 2010 (bei Verwendung der NHK 2010)

Baupreisindizes Basis 2015 / Preisindizes fiir den Neubau in konventioneller Bauart und Instandhaltung (jeweils aktueller Stand
laut Abdruck im Gutachten)

Statistisches Bundesamt Wiesbaden Reihe 4, Fachserie 17 / Messzahlen fiir Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke
(Basis 2015 = 100)

Kommutationszahlen und Versicherungsbarwerte fiir LLeibrenten
(incl. Sterbetafel und Leibrentenbarwertfaktoren)
Statistisches Bundesamt Wiesbaden / Jahreszahl siehe Hinweise im.Gutachten

Verwendete Hilfsmittel

EDV-Software zu Gutachten-Erstellung:

Texte: Microsoft-WORD.
Tabellen/Berechnungen: Microsoft-EXCEL
Digitale Bilder: Samsung-Pad8

Druck / Kopien: Minolta ,bizhub c 250i”

Feuchtigkeitsmessung:

Die durchgefiihrten Feuchtigkeitsmessungen erfolgten mit einer ,GANN-Hydromette". Bei diesem Messverfahren handelt es sich
um eine kapazitive Feuchtigkeitsmessung, die-eine Abschatzung der vorhandenen Feuchtigkeit abhangig vom Untergrund er-
laubt. Die gemessenen Werte werden die ,Digits Feuchtigkeit" angegeben und sind den durch Lichtbilder dokumentierten zu
entnehmen.

Dabei gelten in.der Regel Werte bis 30 Digits als trocken, Werte um 60 Digits als feucht und Werte um 90 Digits als nass.
Entfernungsmessung:

Die durchgefiihrten Entfernungsmessungen erfolgten digital mit einem Laser-Messgerét ,Leica Disto".
Oberflachentemperaturmessung:

Die durchgefiihrten Messungen von Oberflachentemperaturen erfolgten mit einem , Trotec BP 20 MultiMeasure™-Gerat.

Luftfeuchtigkeitsmessung:

Die durchgefiihrten Messungen der Luftfeuchtigkeit und Raumtemperatur erfolgten mit einem ,Trotec BC 15 MultiMeasure"-
Gerat.
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