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Objekt: Einfamilienhaus Varfasser:
Gartenstralie 10in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Gutachten MNr.: 0836-102025
Ausfertigung: Pdf-Datel
Wertermittiungsstichtag: 10,04, 2026
Auftraggeber. Amisgericht Heidenhaim

Geschaftszeichen: 2 K 24/25

Verkehrswertgutachten

Ober den Verkehrswert des Grundstiickes

Gartenstrate 10 in 89537 Giengen mit dem darauf befindlichen Einfamilienhaus.
Erdgescholl, ausgebautes Dachgescholl, tellunterkellert,

Wohnflache: 103,61 m2
Mutzflache m Keller 19,11 m~
Grundsticksflache = 112 m?.

Verkehrswert zum Wertermittiungsstichtag 10.04.2026 rund:

“Vergleichswert: 178.000- €
- Risikoabschiag fur nicht

erfolgte Innenbesichtigung - 5%: - 9.000.-€

Verkehrswert: = 169.000.- €

Dipl-Ing. Wollgang Gissler, Archetekt. Von der IHK zu Berlin Sffentlich besteller und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Schlofstralte 16a, 89431 Bachingen wollgang. gaesslengliweb de
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:

Gartenstrafle 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
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Objekt: Einfamilienhaus Varfasser:
Gartenstralie 10in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

1. Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes und Bewertungsergebnis

Geschiftszeichen: 2 K 24725, Amtsgericht Haldenhweim.
Grundstiick: Gartenstralle 10 in 89537 Glengen.
Gebaude- und Freiflache 112 m*
Bewertungsobjekt: Das Grundsiick mit dem darauf befindiicchen 1-geschossigen

Einfamilienhaus. Erdgeschol, ausgebautes Dachgeschof,
tedlunterkeliert. Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden.
Folgende Angaben erfoigen anhand der Unierlagen:

Dachgescholi; 2 Zimmer, Flur, Kammer, Dachterrasse,
Wohnflache 41,60 m®.

; 3 Zimmer, Kiche, Speisekammer, Bad, WC, Flur,
Windfang. Wohnflache 62.01 m*,

Keller: 2 Raume. Nutzidche 19;11 me,
Wohnfliche gesamt 103,61 m".

Verfugbarkeit: Yo Eigentomer bewahnt.
Lage: in der Innenstadbvon Giengen.
Baujahr: Ca. 1930, Anbau 1960, Windfang 1972,

Wertermittiungsstichtag: 1004, 2026

~In 2usammaenhang mil den nachfolgenden Ausfihrungen ermittell der Unterzeichner den
Yerkehrswert fir das oben genannie Grundsiick unter Beachiung der preisbesinflussenden
Merkmale und In Hinblick auf die Marktlage zum Wertermittiungsstichtag 10.04.2026 aul rund:

Vergleichswert; 178.000-€
- Risikoabschlag fOr nicht

erfolgte Innenbesichtigung - 5%: - 9000-€
Verkehrswert: = 169.000,-€

Der Verkehrswert wurde aus dem Verglelchswert abgeleitet
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gartenstrafie 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

2. Allgemeine Angaben

2.1 Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens, Bewertungsstichtag

Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim
Olgastralle 22
89518 Heidenheim

Eigentiimer: Beim Amtsgericht zu erfragen.
Verwendungszweck: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung.
Wertermittlungs-
stichtag: 10.04.2026.
Tage der Orts-
besichtigung: 10.04.2026, 30.01.2026, 06.11.2025.
Umfang der
Besichtigung: Das Wohnhaus und das Grundsttick von aufen; und das nahere
Umfeld.
Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden.
Teilnehmer
am Ortstermin: Dipl.-Ing. Wolfgang Géssler

als unterzeichnender Sachverstandiger

2.2 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.-Untersuchungen‘des Baugrundes und sonstige bau-
physikalische oder chemische Untersuchungen am Bauwerk wurden nicht durchgefiihrt. Der Wert-
ermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt; die.im Rahmen einer ordnungsgemafien und
angemessenen Erforschung des Sachverhaltes; vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Als Arbeitsgrundiagen wurden verwendet:

- Aktueller.Grundbuchauszug vom Amtsgericht Heidenheim vom 05.09.2025 ohne Abt. IlI.

Recherchen:

- | Die‘Bauunterlagen wurden Ubermittelt vom Rathaus Giengen.

-~ Auskunft vom Rathaus.Giengen zu Baulasten.

- Auskunft vom Rathaus Giengen zu ErschlieRungsbeitragen.

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Heidenheim.

- .Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschul® Heidenheim.
Weitere ausgewahlte Informationsquellen:

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

- Internet- und Zeitungsrecherche tber den lokalen Wohnungs- und Immobilienmarkt.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gartenstrafie 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuch: Amtsgericht Schwéabisch Gmund, Grundbuch von Giengen an der Brenz,
Blatt 22380, Karte NO 1178.

Lfd. Nr. 1: Flurstiick 2017/3, Gartenstraflte 10,
Gebaude und Freiflache 112 m?

Quelle: Auszug aus der Flurkarte, Vermessungsamt Heidenheim
(farbige Hinterlegung des Bewertungsgrundstiickes vom Verfasser).
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gartenstrafie 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.2 Stadtebaurecht
Bauleitplanung’

Darstellung im Flachennutzungsplan:
Gemischte Bauflache.
Bauplanungsrechtliche Situation:

Bauleitplanung:

Das Bewertungsobijekt liegt im Bereich des Bebauungsplanes ,Kernstadt®,-rechtsverbindlich seit
04.02.1993. Festsetzungen: Mischgebiet mit Baulinie zur Stra’e und'Baugrenze zum
Blockinnenbereich Stellplatze nur bis ca. 7m von der Stral3e erlaubt.

Besonderes Wohngebiet, Satteldach, geschlossene Bebauung.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan. Bewertungsobjekt im roten Kreis

1"Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Gebaude durchgefihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen
wird vorausgesetzt.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gartenstrafie 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

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

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

Qualitat §4 WertV, Entwicklungszustand:
Baureifes Land.

3.3 Baulasten

Es sind keine Baulasten eingetragen.

3.4 ErschlieBungsbeitrag

Auskunft vom Rathaus Giengen:

»fur das Grundstiick Gartenstral’e 10 in Giengen (FIst. 2017/3) kénnen bezuglich der

ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 Baugesetzbuch (BauGB) bzw. nach §§ 33 ff.

Kommunalabgabengesetz (KAG) folgende Aussagen gemacht werden:

- Das Flst. 2017/3 wird von der ErschlieBungsanlage;Gartenstralle” erschlossen.

- Bei der ErschlieBungsanlage ,Gartenstral’e” handelt es sich um eine sogenannte
,vorhandene Stral3e’. Ein ErschlieRungsbeitrag-fiir das:o. 'g. Grundstiick fallt somit nach der
derzeitigen Sach- und Rechtslage nicht an.

- Ebenso fallt fir o. g. Grundstiick nach der derzeitigen Sach- und Rechtslage kein
Abwasserbeitrag (Kanal- und Klarbeitrag) an.

- Offene Forderungen bestehen nicht.

3.5 Sonstige offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz:
Kein Denkmalschutz.

Wasserschutz:
Das Bewertungsobjekt-liegt in der Wasserschutzzone llla der Landeswasserversorgung.

3.6 Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte Belastungen?:
Dem Sachverstandigen liegt ein aktueller Grundbuchauszug vor, der dem Gutachten zugrunde-
gelegt wird.-In Abteilung Il beider Grundbuchblatter finden sich folgende Eintragungen:

Lfd. Nr."1.bis 3: geloscht.
Lfd:Nr:*4: Eintragung zum Verfahren.

Vermietungssituation:
Von Eigentiimer bewohnt. Mietverhaltnisse sind nicht mitgeteilt worden.

2 Schuldverhaltnisse in Abteilung Ill des Grundbuchs werden bei der Ermittlung eines Verkehrswertes nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dal} ggf. bestehende Schulden bei Beleihung, Verkauf etc.
sachgerecht berlicksichtigt werden.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gartenstrafie 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Quelle: Auszug aus der Flurkarte, Vermessungsamt Heidenheim
(farbige Hinterlegung des Bewertungsgrundstickes vom Verfasser).
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gartenstrafle 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
4, Lage / tatsdachliche Eigenschaften / sonstige Beschaffenheit

4.1 Lage

411 Makrolage

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Giengen, im Landkreis Heidenheim in Ost-Wirttemberg.

Regionale Lage:

Giengen liegt ca. 30 km noérdlich von Ulm am Rande der Schwabischen
Alb, und hat ca. 20.000 Einwohner.

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

Wirtschaft/Infrastruktur®: Weltbekannt ist die seit 1880 bestehende Stofftierfirma Steiff, die am

Schule/Bildung*:

Stammsitz in:Giengen rund 400 Mitarbeiter beschéftigt. Die Entwick-
lungs- und Produktionsstatte fur Kihlgerate der BSH Hausgerate ist mit
etwa 2500 Mitarbeitern der grofite Arbeitgeber Giengens, gefolgt von der
1890 gegrundeten Feuerwehrgeratefabrik Ziegler mit rund 480
Mitarbeitern. Bis 2013 gab es mit der Armaturenfabrik AWG neben
Ziegler-einen weiteren international tatigen Feuerwehrausstatter in der
Stadt. Ein weiteres traditionsreiches Unternehmen in Giengen sind die
Vereinigten Filzfabriken (VFG), welche bereits Mitte des 19. Jahr-
hunderts gegriindet wurden und den Ausgangsstoff fur die ersten
Produkte von Margarete Steiff lieferten. Seit 2002 gibt es den
Industriepark A 7, ein gemeinsames Projekt mit der Nachbarstadt
Herbrechtingen an der Bundesautobahn 7, der von den Logistikzentren
der Speditionen Kentner und Honold dominiert wird.

In Giengen an der Brenz gibt es ein Gymnasium (Margarete-Steiff-
Gymnasium), eine Realschule (Robert-Bosch-Realschule), eine
Forderschule (Jakob-Herbrandt-Schule), eine Grund- und Hauptschule
mit Werkrealschule (Buhlschule), sowie vier selbstandige Grundschulen.
Neben den Schulen befinden sich auch 9 Kindergarten verteilt in der
Kernstadt und 3 weitere in den Teilorten.

3 Quelle: Wikipedia
4 Quelle: Wikipedia
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gartenstrafie 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.1.2 Mikrolage

Lagequalitat: Die Gartenstrafe ist eine maRig frequentierte Wohnstralie im Ostlichen
Bereich der Innenstadt. Einkaufsmdglichkeiten, Arzte und
Bildungseinrichtungen sind fuRlaufig zu erreichen.

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

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

StraBenausbau: Die Fahrbahn ist geteert, ein Gehweg'ist beidseitig-vorhanden.
StralRenbaume sind vereinzelt vorhanden. Das. Wohnhaus ist in
geringem Abstand zu den Nachbarhdusern. Das Bewertungsobjekt und
das sudlich anschlieRende Wohnhaus Gartenstralle 8 wurde
urspringlich gemeinsam errichtet. Es besteht ein schmaler Gang
(1,60m) zwischen den beiden Hausern:-Der.Zugang zum Haus erfolgt
durch einen nachtraglich.in die Liicke gebauten Windfang von der
Gartenstralle.

Art der Bebauung und
Nutzung in der StraBe: Mehrfamilienhauser, Ein-.und Zweifamilienhauser.

Himmelsrichtung: Der Zugang zum*Gebaude erfolgt von Westen. Der kleine Hof liegt auf
der Ostseite.

Immissionen: Uberwiegend ruhige Lage.

4.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Baubeschreibung

4.2.1 Grund und Boden
Ausgeiibte Nutzung: Wohnnutzung.

Zuschnitt: Der Grundstiickszuschnitt ist annahernd rechteckig, schmal und lang.
Auf der Nordseite ist die Gebaudeflucht auf der Grundstlicksgrenze.

Gelande: Eben.

Grundstiicksgréfe: 122 m2;
Baugrund®: Vermutlich fir die Gegend typisch, Lehm.
Bodenbelastung: Keine Eintragungen im Altlastenkataster.

5 Quelle: Wikipedia

6 Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Immissionen feststellbar. Aufgrund der strengen Vorschriften
im Rahmen des Bodenschutzgesetzes muf} bei Kenntnis von Altlasten eine Wertminderung beriicksichtigt
werden. Bodenproben liegen nicht vor. Fir nicht durchgefiihrte Untersuchungen wird keine Haftung
Ubernommen. Eine lagelibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darliber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gartenstrafie 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.2.2 Technische Beschreibung, Vorbemerkung

Die nachstehende Beschreibung des Gebaudes dient lediglich der Verkehrswertermittiung und
stellt (anders als bei einem Bauschadensgutachten) keine abschlieRende Mangelauflistung dar.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht, oder schwer zuganglicher
Bauteile sind nicht erfolgt. Der Unterzeichner Gbernimmt keine Haftung wegen des Vorhandenseins
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind. Die Besichtigung erfolgte auf der
Grundlage der Inaugenscheinnahme, der Auswertung der in den Anlagen aufgefiihrten Unterlagen,
eingeholter Informationen und sachverstandiger Annahmen. Uber Mangel, die-in eingebautem
Zustand nicht sichtbar waren, kdnnen keine Aussagen erfolgen. Die Funktion der Elektro-, Lif-
tungs-, Be- und Entwasserungs- sowie Heizungsanlagen wurde nicht.Gberprtift. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Giber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.
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Varfasser:

Objekt: Einfamilianhaus

Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Gartenstralie 10in 88537 Giengen

Flanungsunterdagen von 1960 und 1975,

423 Grundrisse, Schnitt
Grundrilt Dachgescholk

Seite 12 von 34



Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gartenstrafie 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
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Grundri Erdgeschol}

Seite 13 von 34



Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Varfasser:

Gartenstralie 10in 88537 Giengen

Objekt: Einfamilianhaus
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Grundrl Kellergeschall, tellunterkellert
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Objekt: Einfamilianhaus
Gartenstralie 10in 88537 Giengen

Varfasser:

Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
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SCHNITT!

Schnitt im Berelch des dstlichen Anbaus
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Objekt: Einfamilianhaus

Gartenstralie 10in 88537 Giengen

Varfasser:

Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

424  Baubeschreibung ! Zweckbestimmung

Tabelle 1: Fldchenkennzahleh’

Bruttognmdflache Kategoriza / b,
ganz oder telbwelse umschiossen

Brede m

Lange m

Fakior

Ftanha m*

Dachgescholk

4,250

11,750

Erdgeschall

5,700

1,600

13,750

Keflergeschaol

5700

SO0 -

Wohnhaus

Bebaute Flache
Gescholflache

Grundsticksfische .

Gmrﬂﬂﬁmauahtfﬁﬁz; N\ o (
Geschofifiachenzahl (GFZ)

1NN

! GRZF = Grundfidchenzahi = Bebaute Fidche / Grundstikcksidche
GFZ = Geschollfdchenzahl » Gescholfgche | Grundsticksiache
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Gartenstrafie 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Tabelle 2: Wohnfldche® / Nutzfliche

Flache in m? Faktor Flache
Zimmer 15,220 1,000
7,140 0,500 18,79 m?
Zimmer 9,370 1,000
1,800 0,500 10,27 m?
Flur 4,450 1,000
2,180 0,500 554 m?
Kammer 1,560 1,000
1,290 0,500 221 m?
Dachterrasse 9,580 0,500 4,79 m?
Nutzflache DachgeschoR 41,60 m?
Flache in m? Faktor Flache
Wohnzimmer 15,550 0,970 15,08 m?
Schlafzimmer 11,720 0,970 11,37 m?
Kiche 7,820 0,970 7,59 m?
Kinderzimmer 9,200 0,970 8,92 m?
Flur 3,520 0,970 3,41 m?
Speisekammer 0,920 0,970 0,89 m?
Bad 4,950 0,970 4,80 m?
wC 1,610 0,970 1,56 m?
Windfang 1,850 0,970 1,79 m?
Windfang 6,800 0,970 6,60 m?
Wohnflache Erdgeschof 62,01 m?
Gesamte Wohnflache 103,61 m?
Flache in m? Faktor Flache
Kellerraum 8,450 0,970 8,20 m?
Kellerraum 11,250 0,970 10,91 m?
Nutzflache KellergeschoR 19,11 m?

8 Putzabzug 3%. Die Dachterrasse wird zu 50% angerechnet. Die Wohnflache unter Dachschragen mit lichter
Hohe zwischen 1m und 2m wird zur Halfte angerechnet.
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Objekt: Einfamilienhaus

Verfasser:

Gartenstrafle 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Vorbemerkung: Eine Innenbesichtiqung war nicht moglich.

Das Wohnhaus wurde von der Stralte und vom angrenzenden Grundstiick an der
Nordseite und Ostseite eingesehen.

Bautyp
Alter

Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:
Baualter:

Restnutzungsdauer:

Rohbau
Keller:

AuBenwande:

Innenwénde:
Decken:
Treppen:
Dach:
Dachterrasse:

Fenster, Tiiren:

Eingangsbereich:

Garage:

Haustechnik

1 - geschossiges Wohnhaus, mit Erdgeschol3, ausgebautem
Dachgeschol, teilunterkellert. Konventionelle Bauweise.

Ca. 1930. Anbau 1975, augenscheinlich wurde und-wird das Gebaude
derzeit renoviert.

80 Jahre.
Uber 80 Jahre.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer-betragt bei einem nach aulterem
Eindruck angenommenem Modernisierungsgrad von 4 Punkten 21
Jahre.

Mauerwerk / Beton.

Mauerwerk, teilweise Wabensteine. An der Westfassade und an der
Nordfassade mit Faserzementplatten verkleidet (darunter, soweit von
aulRen einsehbar;-4cm Luftschicht, 4cm Mineralwolle). Am Sockel
Bitumen und:Blech:

Mauerwerk. Moéglicherweise teilweise Gipskarton.

Holzbalkendecke. Am 6stlichen Anbau Fertigdecke.

Keine lnnenbesichtigung.

Kehlbalkendach. Tondachziegel, Falzziegel. Rinne und Fallrohr Zink.
Vermutlich Stahlbeton. Metallgelander.

Kunststoffenster mit Sprossen, Auf3enrolladen.
Pfunststoffti]r mit Glasausschnitt an Westseite und Ostseite.
Uberdeckter Eingangsbereich mit Fliesen.

Keine Garage.

Versorgungsanschliisse/

Abwasserbeseitigung:

Heizung/Warmwasser:

Telekommunikation:

Ausbau

FuBbéden:
Innenwande:
Tiiren:

Decken:
Elektroausstattung:
Brandschutz:
Badezimmer:
Zubehor:

Keine Innenbesichtigung.

Keine Innenbesichtigung. Vermutlich Gastherme, von auf3en ist ein
Abgasrohr sichtbar.

Keine Innenbesichtigung.

Von auf3en sichtbar im Windfang Fliesen. Keine Innenbesichtigung.
Keine Innenbesichtigung.
Keine Innenbesichtigung.
Keine Innenbesichtigung.
Keine Innenbesichtigung.
Keine Innenbesichtigung.
Keine Innenbesichtigung.

Keine Innenbesichtigung.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
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Energieausweis Nicht bekannt.

AufBenanlagen

Grundstiick: Kleines Grundstiick.
Bewuchs/Baume: Kein Bewuchs.
Einfriedung: Mauer und Holzzaun zu den Nachbargrundstiicken..Das Nachbarhaus

Nr. 8 steht direkt auf der Grundstiicksgrenze.

Bodenbelag: Betonplatten.
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Restnutzungsdauer: Berechnung nach Anlage 4 Sachwertrichtlinie

Tabelle 3: Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Modell rar Ableitung der wirtschafilichen Restnutrungedawsr fir Wohngebiude™
unber Berickaichfigung von Modermisiarsgen

Dz Modall dient der Orerttienang zur Berlcksichtigung von Modemssienungsmainahmean. Es ersetrt nicht dio erfor-
dediche schvenst@rdige Wiirdigung des Eneeifalls.

1  Punkistabola sur Ermiltleng des Modermesisrungagrodes

Auss der Soenirss der Punkbs 3 dis jessls nom Bessertungsstichiag ooer kir? auvor durchipsiilinea MaBrakmen ergibt
mich der Mdooermigierurg sgrad. :

Liegen die Mafinahmen weiter zunbck, ist zu prifer, ab nicht ein geringerer als der makmalks Tabelermwern aousetzen
ist. Sodem nichi medemisiers Bauslemenie noch zeitgemdilen Ansprochen gerdgen, Sind ersprechends Punkie ou
wengeben,

Pl ngseslemeis . Purdsdn
Ciachemeisrung msdusne Verbesserung der Warmeddmmung |
Modernisienung der Fenster und Aullentiiren
Modermnisioning der Laftungesysiame (Shrom, Gos, Wassar, Absascan
Mincerniisanng der Heloumgaankags
WilrmedArmemung der Aullermaincs
Mgoiernisioning won Blcdem
Mockernisienung des Inrensushaus, 2 B Decken, FuBbade Tregpen
Wismeniliche Virbesasnmg des Grundrisageaslng ‘ 2

Entsprechand dar jawais amitteitan Gesamipunkizabi’ist der ModarnigiariEnosgran sachvarsiiingg 7u eemittaln,
Hise Tl gilet oie Tolggends Tabele Anhaligpinkie

ralmafl =mla]lm|e

Wi T i (el

« 1 Punki = nicETt mockeETiEET
| 4 Punkie = Kigina Mecmiseningsrm Febman dir nstanchaling = 4 Punkte |
& Punkie = mittarer Mockemisknmgagrad
13 Punkta = Gibwsrminere] Mo Bie
=18 Punkts = e resdarsisel

21 Moditiziarte Rastnutzungsdauar baiainer (blichen Gesamtautzungsdauer von 30 Jahran

Macam iz ungsonad
= Pkl | A Tunihs | § Pirils | 15 Moy kiw | =15 Porkis
Geoyodeaka rodtzieris HastrutzangedaLer

i} [ a0 a0 at 8
3 75 75 75 75 75

0 . | 70 70 70 7
15 4 N Gt i [
i ¥ \ 0 &1 £ fi4
2 i i 5 a6 il i
a1 () 5 33 o B4
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Von aufden ersichtlich und nach den Unterlagen des Bauamtes wurde das Gebaude in der
Vergangenheit erweitert und umgebaut. Nach duflerem Anschein ist eine Renovierung im
Innenbereich noch im Gange. Es wird deshalb nach auRerem Anschein mit kleineren
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Objekt: Einfamilienhaus

Verfasser:

Gartenstrafle 10 in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Renovierungen im Rahmen der Instandhaltung gerechnet (4 Punkte). Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer betragt laut Tabelle 21 Jahre.

Bau- und Unterhaltungszustand

Baumaéngel/Schaden:

GrundriBlésung:
Lichte Hohen:

Modernisierungen
(Jahr, MaBnahmen):

Zustand:

- Schaden am Bodenbelag am Eingang.
- Schaden an der Fassadenverkleidung.
- Schaden am AuRenputz Ostseite.

- Dachuberstand teilweise verwittert.

Zweckmaliger Grundrif3.

DachgeschoR: 2,40 m mit Dachschragen, nach Bauunterlage.
ErdgeschoR: 2,45 m, nach Bauunterlage:
Keller: 2,00 m, nach Bauunterlage.

Laut Bauunterlagen Anbau an‘der-Ostseite von 1960. Eingangsbereich
Windfang 1972. Nach auRerem-Anschein wird-im Inneren renoviert.
Genaue Angaben kénnen nicht gemacht.werden, da eine
Innenbesichtigung nicht erfolgt ist.

Keine Innenbesichtigung.
Die aufen sichtbaren-Bauteile sind baujahresgemal.
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5. Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Allgemeines, Wertdefinition, Grundsatze der Wertermittlung, Verfahrenswahl mit
Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach §194 BauGB ein marktgerechter Preis, der
Verkehrswert.

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.” Um einen moéglichst marktgerechten Wert-zu ermitteln,
missen geeignete Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. Die’'Wahl des richtigen
Verfahrens orientiert sich an den Uberlegungen und Motiven eines fiktiven Kaufers oder Verkaufers
eines Grundstucks.

Bodenwertermittlung (§§ 16 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Wenn Vergleichskauf-
preise nicht in genligender Anzahl und Qualitat vorliegen wird der Bodenwert mittels eines
Bodenrichtwertes® ermittelt. Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrund-
stlicke vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks ab, so ist:dies durch Zu- und Abschlage zu
bertcksichtigen.

Fiir das zu bewertende Grundstiick liegt ein Bodenrichtwert fiir unbebaute. und unbelastete Grund-
stiicke vor.

Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)

Existiert eine ausreichende Anzahltatsachlicher Verkaufspreise oder ein Vergleichsfaktor'© fiir
vergleichbare Objekte, so kann firjede Objektart ein Vergleichswertverfahren durchgefiihrt
werden.

Es wurde eine Kaufpreisabfrage beim értlichen Gutachterausschull vorgenommen. Der
Vergleichswert wird zur Ermittlung des Verkehrswertes verwendet.

Sachwertverfahren (§§:21'und 23 ImmoWertV)

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

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

Ertragswertverfahren (§§ 17 bis'20 ImmoWertV)

Mit-dem Ertragswertverfahren werden solche Grundstiicke bewertet, die Ublicherweise zur
Erzielung von-Renditen und weniger zur Eigennutzung verwendet werden.

Der Ertragswert wird nicht ermittelt.

% Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fiir &hnlich genutzte Grundstiicke in einer
abgegrenzten Zone
10 Zumeist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fir eine bestimmte Objektart
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5.2. Bodenwertermittiung des Grundstiickes

Tabelle 4: Bodenwertermittiung

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundsttick
Grundstlcksflache 112 m?
Beitrage Abgaben frei frei
Bodenrichtwert 01.01.2025 erschlieRungsbeitragsfrei 170,00 € /m?
Bodenwert 19.040,00 €
Bodenwert gerundet 19.000,00 €

5.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittiung
Grundstiicksflache: Die angesetzte Flache wurde dem Grundbuch entnommen.

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

Beitrags- und

Abgabenzustand: Das Grundstlck ist beitrags- und abgabenfrei.
Grundstiickskenn-
zahlen: GRZ:=0,77; GFZ =0,77.

Der Bodenrichtwert fiir.die-Bodenrichtwertzone liegt nach Auskunft des Gutachterausschusses am
01.01.2025 bei 170 €/m?.
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5.3 Sachwertermittiung
Tabelle 5: Sachwertermittiung

Bruttogrundflaiche Wohnhaus unterkellert 64,71 m?
Bruttogrundflache nicht unterkellert 105,00 m?
Objektbezogene Normalherstellungskosten 2010 Preisindex zum Stichtag
Wohnhaus unterkellert 725,00 €/m? 193,4% 1.402,15 €/m?
Wohnhaus nicht unterkellert 875,00 €/m? 193,4% 1.692,25 €/m?
Herstellungskosten mit Baunebenkosten
(Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten)
Wohnhaus unterkellert
64,71 m? X 1.402,15 €/m? = 90.733,13 €

Wohnhaus nicht unterkellert

105,00 m? X 1.692,25 €/m? + 177.686,25 €
Summe der Herstellungskosten 268.419,38 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 21 Jahre
Alterswertminderung linear 73,75% - 197.959,29 €
Gebaudewert (Zeitwert) = 70.460,09 €
Zeitwert der Aulienanlagen 4% vom: Gebaudewert + 2.818,40 €
Zeitwert der Gebaude und der-AuBenanlagen = 73.278,49 €
Bodenwert + 19.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert (ohne:Marktanpassung) = 92.278,49 €
Marktanpassung §.8 Abs.2 Nr.1 ImmoWertV
Sachwertfaktor:des Gutachterausschusses 180,00% + 73.822,79 €
Vorlaufiger Sachwert = 166.101,28 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8/Abs.2 Nr.2 und-Abs.3 ImmoWertV)
Instandhaltungsstau/von auf3en:sichtbar. Siehe Seite 21 - 4.000,00 €
Sachwert = 162.101,28 €
Sachwert gerundet = 162.000,00 €

Ergebnis: Sachwert = 162.000,- €
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Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Objekt: Einfamilianhaus
Gartenstralie 10in 88537 Giengen

5.3.1 Erldauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertermittiung

Tabelle 6; Ermittlung der Standardstufe
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Ei'la Innenbesichbgung hat nicht stattgefunden. Nach Juleram Eindruck wnd anhand der
Bauunterlagen wird mit einer Standardstufe von 2,0 gerechnet,

Ergebnis: Standardstufe = 2.00
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Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) 2010
Die Normalherstellungskosten sind der Sachwertrichtlinie des Bundesbauministeriums entnommen
(inklusive Mehrwertsteuer 19%).

Tabelle 7a: Normalherstellungskosten pro m? Bruttogrundfldche, Typ 1.21, freistehendes
Einfamilienhaus, ErdgeschoBl, ausgebautes DachgeschoB.

Seroytends 2T s T 435 [T 27 [iahs| 2 N BN EN I

Ervgeschass, nka urlaralion \ . Lachgeartas vol dxpecat ‘G ‘ Cachgeactom acht asybost - Hezadxch ofy en pesages Lxk

[

frestehence Briamiehizses | 120 | " L gl o125 1506 137 | 45 R0 | A5 PO 1) 1000 |1 0es| 1 1a) |14 1

Dugps- ol Ntenendassy | 22 79 BRSNS (11401425 222 | 561 B10.PR0L843 (1055 223 E6S | 366 [1105]1335 167

Prarermtichasy | 320 | 6% 7|36 15156 320 | B3 oA aBA M | W aaY B0 | 20 |10 |1 250 15

Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle entnommen gemaf Standardstufe (hier
2,00). Der Wert aus der Tabelle betragt 875,00 €/m2

Tabelle 7b: Normalherstellungskosten pro m? Bruttogrundfldache, Typ 1.01, freistehendes
Einfamilienhaus, ErdgeschoB, ausgebautes DachgeschoRf, Keller.

+

Keder-, Drtgescioss ‘ Dactgmcome vol amgdzad e Dt gtz (ol syl 5 T adekdh tcer Fact gampbe Doch
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Swrexiibs AN AEEPD BENEEFEE 1JaTlsTels
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Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle entnommen gemaR Standardstufe (hier
2,00). Der Wert aus-der Tabelle betragt 725,00 €/m?2.

Baupreisindex

Der Baupreisindex bezeichnet die VVeranderung der Baupreise bezogen auf die in den NHK ange-
gebenen Werte vom Jahr 2010:-Es wurde der Baupreisindex Neubau (konventionelle Bauart) von
Einfamiliengebduden vom Februar-2026, herausgegeben vom statistischen Bundesamt,
verwendet. Der-Wert fur Februar2026 ist 193,4% bezogen auf das Jahr 2010.

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

Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Das Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag betragt tiber 80 Jahre. Von aufen ersichtlich und
nach den Unterlagen des Bauamtes wurde das Gebaude erweitert und umgebaut. Nach dullerem
Anschein ist die Renovierung noch im Gange. Es wird deshalb nach dulierem Anschein mit
kleineren Renovierungen im Rahmen der Instandhaltung gerechnet (4 Punkte). Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer betragt 21 Jahre.

AuBenanlagen
Die Aulienanlagen werden mit 4% vom Gebaudewert bericksichtigt. Das beinhaltet die
oberirdischen und unterirdischen Einrichtungen.
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Marktanpassung

.Der zur Ermittlung des Verkehrswerts benétigte Sachwert kann weitgehend auf rechnerischem
Weg ermittelt werden. Verkehrswerte kdnnen nicht schematisch errechnet, sondern nur
marktorientiert geschatzt werden. Das Marktverhalten flief3t hier Gber die Anpassung des
Sachwerts an den Verkehrswert aus einer Reihe von zeitnahen Grundstiicksverkaufen ein.

Mit diesem Faktor kann nun bei der Gutachtenerstellung der berechnete Sachwert an das
Preisgeflige des ortlichen Grundstlicksmarktes angepalft werden“'1,

Tabelle 8: Marktanpassungsfaktoren 2025. Zu- und Abschlage am Sachwert Ein- und
Zweifamilienhauser (Marktdaten von 2023 / 24)

Aus der. Tabelle ergibt'sich bei einem vorldufigen Sachwert von 92.000 € bei Lageklasse 4 (violette
Kurve)-ein Sachwert-Marktanpassungsfaktor 1,80.

LLageklasse 4 (einfache Wohnlage)
Wohnlagen mit kompakter Bauweise, wenig Frei- und Griinflachen.

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

Instandhaltungsstau
Der Instandhaltungsstau, der aul3en sichtbar ist, wird auf 4.000 € geschatzt. Eine

Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden. Daher wird beim Verkehrswert ein Risikoabschlag von
5% vorgenommen.

Ausstattung
Nicht bekannt. Keine Innenbesichtigung.

11 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Heidenheim Seite 31
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3.4 Vergleichswertermittiung, Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschuls

Der Guiachter hat eine Kaufpreisabirage beim gemeinsamen Guiachierausschull des Landkreises
Heldenheim in Aufrag gegeben. Abgefragt wurden Verkiufe van Einfamilienhguserm in der
Innenstadt von Giengen, Kaufzeitpunkt ab 01.01.2023. Altere Baujahre, Aus Datenschutzgriinden
sind hier die Hausnummem nicht genannt und die Grundsticksgrifen gerundel Die Bezugsgrolie
ist hl'aer r-h.‘:l'rtﬁlie Waohnflache, sondem die Bruttogrundfiache, da die Wohnflachen meist nicht
affmittedl sind. N

Tabelle 3: Ergebnis der Kaulpreisabfrage

Gruryd- Brulio- .
datum e S At PrEIS i BGF bereinigl
(823 Kirchplatz 110 210 Freistshend 139000 € BEZ€  1930/6G

2 0124 Lange Strate 100 282 DHH 230000 € BIGE  1530/65
Frausnsirale NN
3 0324 Hohen- 150 188774 DHH=- S278.000 € 1448€ 190070
mammingar N ()
4 425 Gartenstralls 110 ™ EE Freistatend 248000 € 1.333€ 181872
5 11725 Lange Strake 50 106 OHH TEEM L3 T431€ 1200
Mittehwert alle Kauffdlle auler Posi3 ’ 1.076 &m?
Median alle Kauffille auler Pos3 ) N | 1.076 €fmd
Standardabweichung . 389 €m?
Obere Grenze ) ‘ 1475 €m’
Untere Grenze : 677 €m?
Mittehwert nach Elimination der Ausreilier {gelb) u 1.075 €m?
Brutiogrundfldche BGF X 168,71 n?
Vorldufiger Verglechswan > = 182 438 €
Instandhaktungsstat von aulen sightbar . 4000 €
Vergleichswert gerundet = 178.000 €

Die Position 2 {grau) wird aus der Betrachtung ausgeschiossen, da sich das Objekt nicht in der
Glengener Innenstadt befindet. Die Obrigen Cbjekte sind vergleschbar.

Der Miftetwert der Bestandsobjekte ab dem Kaufzeitpunkt 2023 betrégt 1.076 € pro m® Brutto-

grundfidche: Mach Elimination der Ausreiler (gelb) mittels Standardabweichung ergibt sich aen

Mitiehwert von 1.075 €'m7 Bruticgrundfldche, Bei einer Bruttogrundflache von 168,71 m® engibt sich
ceinVergleichswert von gerundet 178.000 €.

Es wird damit gerechnes, daf auch die Vergleichsohjekte Instandhattungsstau aufweisen. Daher
wird nur der Aufwand fir den direkt von auflen sichtbaren Instandhaltungsstau abgerogen.

12 DHH = Doppathaeshalfle
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6. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

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

Verkehrswert = Vergleichswert: 178.000,- €
Sachwert: 162.000,-€

Der Verkehrswert wird, wegen der spezifischen Eigenschaften des-‘Hauses und der Lage
in der Innenstadt von Giengen, aus dem Vergleichswert abgeleitet.
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7. Zusammenfassung und Verkehrswert

In der Zusammenfassung der vorstehenden Ausfihrung ermittelt der Unterzeichner den Verkehrs-
wert fur das Grundstiick Gartenstralle 10 in 89537 Giengen, mit dem darauf befindlichen
Einfamilienhaus unter Beachtung der preisbeeinflussenden Merkmale und im Hinblick auf die
Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2026 auf rund:

Vergleichswert: 178.000,- €
- Risikoabschlag fir nicht

erfolgte Innenbesichtigung - 5%: --9.000,-€
Verkehrswert: = 169.000,- €

In Worten: Hundertneunundsechzigtausend Euro

Das Gutachten wird in1-facher Ausfertigung als Druckexemplar und als ' Pdf-Datei auf

3 CD-Rom erstellt.

Das Gutachten ist nur flr den erwahnten Zweck bestimmt. Die Begutachtung des
Bewertungsobjektes begriindet keine Schutzpflichten zugunsten Dritter. Eine vertragliche
oder vertragsahnliche Haftung des Sachverstandigen gegentiber Dritten — auch im Wege
der Abtretung — ist ausgeschlossen.

Bachingen, 22.04.2026

Dipl-Ing. Wolfgang Gassler

von der IHK zu-Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter- Sachverstandiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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[L7] Wingen Verlag: Baukosten 2024/2025 Band 1: Altbau — Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung, Schmitz /Krings / Dahlhaus, 2024,.25. Auflage 2024.

9. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch in der-Fassung der.Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
geandert worden ist

BauNVO: Baunutzungsverordnung =Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
in der Fassung'der Bekanntmachung vom 21."November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni-2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

WertR:"Wertermittlungsrichtlinie-i.d.F. vom 11. Juni 1991 (BAnz. Nr. 182a vom 27. September
1991), zuletzt geandert durch Erlass des BMBau vom 01. Marz 2006

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. |
S.42,2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch das Gesetz vom 28. September 2009 (BGBI.
| S. 3161).geandert worden ist.

Seite 31 von 34



Objekt: Einfamilienhaus Varfasser:
Gartenstralie 10in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Anlage 1: Fotodokumentation Gebaude und Grundstiick

Eine Innenbesichtigung hat nicht statigefunden

#nsicht von der Garenstrafe (Bewertungsobjekt Pleil)

Ansicit von Mardwestan
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Objekt: Einfamilienhaus Varfasser:
Gartenstralie 10in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Ansicht von Osten
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Objekt: Einfamilienhaus Varfasser:
Gartenstralie 10in 89537 Giengen Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

@ Urheberrechtsschutz. Alle Rechte varbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auflraggeber
bestimmit. Eine Verielfdtigung cder eime Ververtung durch Dritte ist nur mit schrifiicher
Genehmigung des Verfassers gestatiet.
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