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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Gutachten Nr.: 0647-022026
Ausfertigung: Pdf-Datei
Wertermittlungsstichtag: 09.04.2026
Auftraggeber: Amtsgericht Heidenheim

Geschaftszeichen: 2 K 32/25

Verkehrswertgutachten

Uber den Verkehrswert des Grundstiickes

Dettinger Stral3e 6 in 89537 Hirben mit dem darauf befindlichen Einfamilienhaus.
Erdgeschol3, Obergeschol3, Dachgeschol3, Spitzboden.

Wohnflache: 107,25 m2.

Nutzflache Erdgeschol}: 24,08 m?

Baujahr ca. 1930. Umbau und Erweiterung 1960, 1995 und 2020.
Grundstucksflache = 157 m2.

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 09.04.2026 rund:

Verkehrswert: 156.000,-

Dipl.-Ing. Wolfgang Géassler, Architekt. Von der IHK zu Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
SchloRstralte 16a, 89431 Bachingen wolfgang.gaessler@web.de
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

1. Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes und Bewertungsergebnis

Geschaftszeichen: 2 K 32/25, Amtsgericht Heidenheim.

Grundstiick: Dettinger Stralle 6 in 89537 Hurben.
Gebdude- und Freiflache 157 m2.

Bewertungsobjekt: Das Grundstlick mit dem darauf befindlichen 2-geschossigen
Einfamilienhaus. Erdgeschol3, Obergeschol, ausgebautes
DachgeschoR.

DachgeschoR: 3 Zimmer, Bad, Treppenraum, tUberdeckte
Dachterrasse. Wohnflache 47,90 m2.

Obergeschol: 2 Zimmer, Kiche, Bad,-Abstellraum; Treppenraum,
Wohnflache 59,35 m2.

Wohnflache gesamt 107,25 m?.

ErdgeschoR: Heizungsraum,-Raum, Treppenraum.
Nutzflache 24,08 m2.

Gelande: Hanglage am Kirchberg.:Das Erdgeschol ist ebenerdig mit der
Dettinger Stral3e.

Verfliigbarkeit / Zustand: Steht leer. Es besteht Instandhaltungsstau.

Lage: Wohngebiet im Dorf Hiirben; Ortsteil von Giengen.

Baujahr: Ca. 1930. Umbau und Erweiterung 1995 und 2020.

Wertermittlungsstichtag : 09.04.2026.

bow  Datbinger Strade €

I~
Terraiia .

|

In-Zusammenhang mit den nachfolgenden Ausfihrungen ermittelt der Unterzeichner den
Verkehrswert fur das oben genannte Grundstiick unter Beachtung der preisbeeinflussenden
Merkmale und in Hinblick auf die Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 09.04.2026 auf rund:

Verkehrswert: 156.000,- €

Der Verkehrswert wurde aus dem Sachwert abgeleitet.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben 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: 09.04.2026.

Tag der Orts-

besichtigung: 09.04.2026.

Umfang der

Besichtigung: Das Wohnhaus, das Hanggrundstiick, und-das-hahere Umfeld.
Teilnehmer

am Ortstermin: 1) Ein Miteigentumer

2) Dipl.-Ing. Wolfgang.Gassler als unterzeichnender Sachverstandiger

2.2 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und-des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bau-
physikalische oder chemische Untersuchungen am Bauwerk wurden nicht durchgefuhrt. Der Wert-
ermittlung werden die Umstéande 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 20.11.2025 ohne Abt. Ill.

Recherchen:

- Die'Bauunterlagen wurden: tbermittelt 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.

- Gutachten des Sachverstandigen Uli Schmitdt, Heidenheim, im Auftrag des Landgerichtes
Ellwangen. Rechtsstreit am Landgericht Ellwangen (Jagst), Geschaftsnummer 4 O 245/19
Stichtag 03.03.2020.

- Internet- und Zeitungsrecherche Uber den lokalen Wohnungs- und Immobilienmarkt.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuch: Amtsgericht Schwéabisch Gmund, Grundbuch von Hurben,
Blatt 13221, Karte NO 0875.
Lfd. Nr. 1: Flurstlick 45/1, Dettinger StralRe 6,
Gebdude und Freiflache 157 m?

Quelle: Auszug aus der Flurkarte, Vermessungsamt Heidenheim
(farbige Hinterlegung des Bewertungsgrundstiickes vom Verfasser).
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

3.2 Stadtebaurecht
Bauleitplanung’

Darstellung im Flachennutzungsplan:
Gemischte Bauflache.
Bauplanungsrechtliche Situation:

Bauleitplanung:
Es gilt der Baulinienplan Nr. 201-02 Baulinienanderung bei Hagstotz
rechtsgultig seit 10.04.1962.

Quelle: Ausschnitt aus dem Baulinienplan aus der Bauakte von 1995

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:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

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

Bodenordnungsverfahren:
Das Grundstuck 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

Mitteilung vom Rathaus Giengen:

,Das 0.g.-Grundstlck wird derzeit von der ErschlieBungsanlage ,Dettinger Stral3e“ erschlossen.
Bei dieser ErschlieBungsanlage handelt es sich um eine sog. Historische Strale, fir die keine
ErschlieBungsbeitrage mehr erhoben werden kénnen.*

»Ein Erschlielungsbeitrag fir das o0.g. Grundstuck fallt fir die Erschliefungsanlage ,Dettinger
StrafRe” nach derzeitiger Sach- und Rechtslage nicht an.”

-Ebenso fallt fir 0.g. Grundstlick nach derzeitiger Sach- und Rechtslage kein Abwasserbeitrag
(Kanal- und Klarbeitrag) an. Dieser wurde bereits in friiheren Jahren erhoben.

Offene Forderungen bestehen nicht.”

3.5 Sonstige offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz:
Kein Denkmalschutz.

Wasserschutz:
Das Bewertungsobjekt liegt in der Wasserschutzzone llla der Landeswasserversorgung.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

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 und 2: geldscht.
Lfd. Nr. 3: Eintragung zum Verfahren.

Vermietungssituation:
Das Gebaude steht leer und ist augenscheinlich nicht vermietet.

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:

Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
4, Lage / tatsdachliche Eigenschaften / sonstige Beschaffenheit
4.1 Lage
411 Makrolage
Ort und Lage: Stadt Giengen, im Landkreis Heidenheim in Ost-Wrttemberg.

Regionale Lage:

Das Dorf Hirben liegt ca. 30 km nérdlich von Ulmiam Rande der
Schwabischen Alb. Hurben ist ein Stadtteil von:Giengen und hat
ca. 1.000 Einwohner.

O

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

Wirtschaft/Infrastruktur®:|Nahe zum-Giengener Industriepark an der A7.

Schule/Bildung*:

Weltbekannt ist die seit 1880 bestehende Stofftierfirma Steiff, die am
Stammsitz in Giengen rund 400 Mitarbeiter beschaftigt. Die Entwick-
lungs-'und Produktionsstatte fiir Kiihigerate 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

3 Quelle: Wikipedia
4 Quelle: Wikipedia
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mit Werkrealschule (Bihlschule), sowie vier selbstandige Grundschulen.
Neben den Schulen befinden sich auch 9 Kindergarten verteilt in der
Kernstadt und 3 weitere in den Teilorten. Es befinden sich ein
evangelischer Kindergarten und eine Grundschule in Hirben.

4.1.2 Mikrolage

Lagequalitat: Dettinger Strale ist eine Ortsdurchfahrtstrale in Ortskern von Hurben.
Einkaufsmaoglichkeiten, Arzte und Bildungseinrichtungen sind in Giengen
und Herbrechtingen gut zu erreichen.

VerkehrserschlieBung: Giengen ist Uber die Bundesautobahn A 7 an das Uberregionale
Stralennetz angebunden. Giengen und Herbrechtingen'liegen an der
Brenzbahn (Aalen—Heidenheim—-UIm) und gehéren dem-Heidenheimer
Tarifverbund an. Busverbindung nach Giengen und Herbrechtingen.

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

StraBenausbau: Die Fahrbahn ist geteert, ein-Gehweg ist beidseitig vorhanden.
Straflenbaume sind nicht vorhanden. Das Grundstiick ist an einer
vielbefahrenen StraReneinmindung. Der Zugang zum Grundstiick
erfolgt vom Gehsteig. Ein Zugang-zum oberen-Grundstlicksbereich und
zur Dachterrasse des Dachgeschosses Uber eine AulRentreppe befindet
sich an der Westfassade des Hauses. Die Treppe liegt allerdings
teilweise aulerhalb des-Grundstiicks.

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

Himmelsrichtung: Der Zugang zum:Gebaude erfolgt'von Suden. Der Garten liegt auf der
Nordseite.
Immissionen: Rege befahrene Strale.-Immissionen durch StralRenverkehr.

4.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Baubeschreibung

4.2.1 Grund und Boden

Ausgeiibte Nutzung: Wohnnutzung.

Zuschnitt: Der Grundstuckszuschnitt ist trapezférmig.

Gelande: Das Terrain steigt nach Norden hin stark an.

Grundstiicksgrofe: 157 m2,

Baugrund®: Hanggrundstiick, vermutlich fiir die Gegend typisch, Lehm mit Fels.
Bodenbelastung: Keine Eintragungen im Altlastenkataster nach Auskunft des

Landratsamtes Heidenheim vom 24.02.2026.

5 Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Immissionen feststellbar. Aufgrund der strengen Vorschriften
im Rahmen des Bodenschutzgesetzes muf} bei Kenntnis von Altlasten eine Wertminderung beriicksichtigt
werden. Bodenproben liegen nicht vor. Fir nicht durchgefiihrte Untersuchungen wird keine Haftung
Ubernommen. Eine lagelibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.
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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.

Seite 11 von 40
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4.2.3 Grundrisse, Schnitte

Die Planungsunterlagen sind aus der Bauakte. Bauliche Veranderungen wurden vom Gutachter
grob gemessen und in die Zeichnung eingearbeitet. Das Gebaude befindet sich auf einem
Hanggrundstiick, so daf} das Erdgeschof fiir Kellerraume genutzt wird, und eine geringere Flache
als die darliber liegenden Geschosse aufweist.
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Verfasser:
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Schnitt von 1995, Ansicht von Westen. Hangseitig wurden das Haus um Kiiche und Bad erweitert.
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Verfasser:
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Schnitt von 1995. Der Schnitt entspnoht hangseltlg nlcht mehr dem heutigen Zustand. Hangseitig

wurden das Haus um Kiiche und Bad erweltert !
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Schnitt von 1960. Der Schnitt entspricht hangseitig nicht mehr dem heutigen Zustand. Hangseitig

wurden das Haus um Kiiche und Bad erweitert.
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Objekt: Einfamilienhaus
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben

Verfasser:

Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

4.2.4 Baubeschreibung / Zweckbestimmung
Tabelle 1: Flichenkennzahlen
Bruttogrundflache Kategorie a
allseits umschlossen
m m / m? Faktor m?
Dachgeschol 56,890 1,000 56,89
Obergeschol? 84,510 1,000 84,51
Erdgeschof} 8,700 4,650 1,000 40,46
Bruttogrundfliche gesamt 181,86
Bebaute Flache 84,51 m?
Gescholiflache 124,97 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus gesamt 181,86 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus nicht unterkellert zu 52 % 94,57 m?
Bruttogrundflache V\_/oh_nhaus unterkellert zu 48% 8729 m?
(Das Erdgeschof wird infolge der Hanglage als Keller. genutzt) ’
Grundstlicksflache 157 m?
Grundflachenzahl (GRZ) 0,54
Geschol¥flachenzahl (GFZ) 0,80
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Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Objekt: Einfamilienhaus
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben

Tabelle 2: Wohnfldche® / Nutzfliche

Flache in m? Faktor Flache
Zimmer 14,330 1,000
1,580 0,500 15,12 m?
Zimmer 5,940 1,000
1,580 0,500 6,73 m?
Zimmer 11,210 0,970 10,87 m?
Bad 5,390 0,970 5,23 m?
Treppenraum 1,550 0,970 1,50 m?
Uberdeckte Dachterrasse 16,900 0,500 8,45 m?
Nutzfliche DachgeschoR 47,90 m?
Flache in m? Faktor Flache
Wohnzimmer 19,350 0,970 18,77 m?
Zimmer 7,850 0,970 7,61 m?
Kiche 20,560 0,970 19,94 m?
Bad 7,730 0,970 7,50 m?
Abstellraum 1,320 0,970 1,28 m?
Treppenraum 4,380 0,970 4,25 m?
Wohnflache Obergeschol 59,35 m?
Gesamte Wohnflache 107,25 m?
Flache in m? Faktor Flache
Heizungsraum 12,780 0,970 12,40 m?
Raum 7,540 0,970 7,31 m?
Treppenraum 4,500 0,970 4,37 m?
Nutzflache ErdgeschoR 24,08 m?
Spitzboden unter Dachschrage Grundflache 19,00 m?

8 Putzabzug 3%. Die liberdeckte Dachterrasse wird zu 50% angerechnet. Die Wohnflache unter
Dachschragen mit lichter Hohe zwischen 1m und 2m wird zur Hélfte angerechnet.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Bautyp 2 - geschossiges Wohnhaus, mit Erdgeschof3, Obergeschol3,
Dachgeschol3. Aufgrund der Hanglage ist das Erdgeschol? nur halb so
grof wie das Obergeschol’ und wird fur Kellerrdume genutzt.
Konventionelle Bauweise.

Alter

Baujahr: Ca. 1930 Umbau und Erweiterung 1960, 1995 und 2020

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Baualter: Uber 80 Jahre.

Restnutzungsdauer: Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt bei einem
Modernisierungsgrad von 9 Punkten interpoliert 34 Jahre (Siehe
Berechnung Seite 20).

Rohbau

Erdgeschof: Mauerwerk. Das Erdgeschol} erstreckt sich aufgrund der Hanglage nur
Uber die halbe Grundflache.

AuBenwande: AuRenwande Mauerwerk.-Im-Bereich der hangseitigen Erweiterung von
1960 Bimshohlblocksteine 24cm, verputzt.
Die AuRenwande wurden hangseitig innen durch Kalziumsilikatplatten
zur Innenddmmung erganzt.

Innenwéande: Mauerwerk.

Decken: Holzbalkendecken.

Treppen: Holztreppe mit Holzgelander.

Dach: Pfettendach, geddmmt mit Betondachziegeln gedeckt.

Dachterrasse: Dachterrasse als Freisitz, hangseitig Uber dem Badezimmer.
Umfassungsmauer und Holzkonstruktion mit Bitumendeckung als Dach.

Fenster, Tiiren: Kunststoffenster Isolierglas von 1992 und 2014. AuRenrolladen.

Eingangstir als Holztlr mit Glasausschnitt. Vordach tber dem Eingang.

Haustechnik

Versorgungsanschliisse/
Abwasserbeseitigung: ' Elektrischer Strom, Gas, Telefon, Wasser unterirdisch aus 6ffentlicher
Versorgung.

Heizung/Warmwasser: - Gas-Therme mit Warmwasserspeicher im Bad des Dachgeschosses.
Flachheizkérper. Handtuchheizkérper im Bad.

Telekommunikation: Fernsehen Satellit.

Ausbau

FuBboéden: Dachgeschof: Laminat in den Zimmern, Fliesen im Bad. Dielen auf der
Dachterrasse.
ObergeschoR: Laminat und Vinyl in den Zimmern. Fliesen in Bad und
Kuche.
ErdgeschoR: Fliesen.

Innenwiénde: Putz gestrichen, Reibeputz oder tapeziert.

Tiiren: Réhrenspantiren mit Umfassungszargen.

Decken: Putz gestrichen. Dachschrage mit Gipskarton verkleidet.

Teilweise Unterdecken aus Gipskarton und Wandverkleidung aus
Gipskarton mit Deckenleuchten.
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Objekt: Einfamilienhaus

Verfasser:

Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Elektroausstattung:
Brandschutz:

Badezimmer:

Zubehor:

Energieausweis

AuBenanlagen
Grundstiick:

Bewuchs/Baume:
Einfriedung:

Bodenbelag:

Restnutzungsdauer:

Die Elektroausstattung wurde 2020 nachrichtlich modernisiert.
Baujahresgemaler Standard.

1 Bad im Dachgeschof3 mit Badewanne, WC, Waschbecken und
1 Bad im Obergeschold mit Regendusche, WC, Waschbecken.

Kein Zubehor.

Energieausweis von 2019 vorhanden. Aufgrund der-zwischenzeitlichen
Modernisierungsarbeiten nicht mehr aktuell.

Hanggrundstuick mit landschaftstypischem Fels oberhalb des Hauses.
Busche.
Keine Einfriedung.

Betonstufen. Betonpflanzsteine.

Berechnung nach Anlage 4 Sachwertrichtlinie

Tabelle 3: Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

O, NO = = =N
(9]

o3

9 Punkte |
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

1 | |

Das urspriingliche Baujahr ist ca. 1930. Die urspriingliche Nutzungsdauer ist abgelaufen. Aufgrund
der in der Vergangenheit getatigten-Modernisierungen wird.von einem fiktiven Baualter bei einer
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von Uber 80 Jahren-ausgegangen. Bei einem
Modernisierungsgrad von 9 Punkten betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 34 Jahre.

Bau- und Unterhaltungszustand

Mangel/Schaden:

Aufgrund der Hanglage kam es'bei den-hangseitigen erdbertihrenden Bauteilen zu
Feuchteproblemen. Das Erdgeschold war hangseitig von Beginn an erdberthrend, und hat eine
geringere Flache als die darliberliegenden Geschosse (siehe Schnitte). Bei den Umbauten und
Modernisierungen 1995 und 2020 wurden Wohnraume Richtung Hang erweitert und sind damit
auch erdberiihrend.

Bei der:-Sanierung-und Modernisierung 2020 wurden die Wande vom innen mit Kalzium-
silikatplatten verstarkt. Ob es zukunftig weiter zu Feuchteproblemen kommt, kann im Zuge dieses
Gutachtens nicht abschliefend bewertet werden. 2019 vor der Modernisierung wurde ein
Schadensgutachten im Rahmen einer gerichtlichen Auseinandersetzung durch den Gutachtern Uli
Schmidt aus Heidenheim erstellt.

- Undichtes Dach tber der Dachterrasse.

- Feuchte Stellen an der Aulienwand im Erdgeschol? (Nutzung
als Kellerrdume).
Feuchte Stellen im Erdgeschol} im Sockelbereich.

- Fassade des Obergeschosses ist an der Westseite nicht vollstandig
fertiggestellt, z.B. an der Fensterlaibung.

- Aulienanlagen (steiles Gelande oberhalb des Hauses) sind nicht
fertiggestellt. Eine Beton-AuRentreppe zum oberen Grundstiicksbereich
befindet sich teilweise aulRerhalb der Grundstiicksgrenze.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler
Tabelle 4: Instandhaltungsstau
Feuchte Stellen an Wanden im Erdgeschofd und Obergeschol3, 10.000 €
erdberthrend Richtung Hang :
Uberdachung der Dachterrasse undicht 4.000 €
Gestaltung des Grundstlicks oberhalb des Hauses 3.000 €
Fertigstellung AuRenputz, Fensterfassung etc. 3.000 €
Summe Instandhaltungsstau 20.000 €

Der Instandhaltungsstau bezieht sich nur auf die unmittelbaren Schaden bzw. Mangel. Die
Alterswertminderung wird gesondert Uber die Restnutzungsdauer bericksichtigt.

GrundriBlésung:
Lichte Hohen:

Modernisierungen

(Jahr, MaBnahmen):

Zustand:

Die Grundflache wurde hangseitig erweitert.

Dachgeschof3: 2,05'-m und 2,74-m mit-Dachschragen. Drempel 86cm
und 52cm. 1 Gaube an'der Sidseite.

Obergeschof: 2,18 m. In der Kiiche 2,43 m-und 1,96 m. Im Bad 2,06 m.
Erdgeschof: 2,43 m und 1,93 m.

Erweiterung 1960 und 1995.
Modernisierung 2020.

Das.Gebaude wurde 2020 modernisiert. MAglicherweise zieht die
Hangsituation weitere Malnahmen gegen die anfallende Feuchtigkeit
nach sich.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5. Ermittlung des Verkehrswertes

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

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

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

Bodenwertermittlung (§§ 16 ImmoWertV)

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

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

Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)

Existiert eine ausreichende Anzahltatsachlicher Verkaufspreise oder ein Vergleichsfaktor?® fir
vergleichbare Objekte, so kann firjede Objektart ein Vergleichswertverfahren durchgefiihrt
werden.

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

Sachwertverfahren (§§:21'und 23 ImmoWertV)

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

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

Ertragswertverfahren (§§ 17 bis'20 ImmoWertV)

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

Der Ertragswert wird nicht ermittelt.

7 Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fiir ahnlich genutzte Grundstticke in einer
abgegrenzten Zone
8 Zumeist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fiir eine bestimmte Objektart
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Objekt: Einfamilienhaus
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.2. Bodenwertermittlung des Grundstiickes

Tabelle 5: Bodenwertermittiung

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick
Grundstlcksflache 157 m?
Beitrage Abgaben frei frei
Bodenrichtwert 01.01.2025 erschlieBungsbeitragsfrei 90,00 € /m?
Bodenwert 14.130,00 €
Bodenwert gerundet 14.000,00 €

5.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittiung

Grundstiicksflache: Die angesetzte Flache wurde dem Grundbuch

enthommen.

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

Beitrags- und

Abgabenzustand: Das Grundstuck ist beitrags- und abgabenfrei.
Grundstiickskenn-
zahlen: GRZ = 0,54; GFZ=10,80.

Der Bodenrichtwert fiir,die Bodenrichtwertzone liegtinach Auskunft des Gutachterausschusses am

01.01.2025 bei 90.€/m?2.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.3 Sachwertermittiung
Tabelle 6: Sachwertermittiung

Bruttogrundflaiche Wohnhaus nicht unterkellert 94,57 m?
Bruttogrundflaiche Wohnhaus unterkellert 87,29 m?
Objektbezogene Normalherstellungskosten 2010 Preisindex zum Stichtag
Wohnhaus nicht unterkellert 864,00 €/m? 193,4% 1.670,98 €/m?2
Wohnhaus unterkellert 717,00 €/m? 193,4% 1.386,68 €/m?

Herstellungskosten mit Baunebenkosten
(Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten)

Wohnhaus
94,57 m*  x 1.670,98 -€/m? = 158.024,58 €
87,29 m* «x 1.386,68 €/m? = 121.043,30 €
Summe der Herstellungskosten = 279.067,88 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 34 Jahre
Alterswertminderung linear 57,50% - 160.464,03 €
Gebaudewert (Zeitwert) = 118.603,85 €
Zeitwert der Aulienanlagen 4% vom Gebaudewert + 474415 €
Zeitwert der Gebaude und der ‘AuBenanlagen = 123.348,00 €
Bodenwert + 14.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert-(ohne Marktanpassung) = 137.348,00 €
Marktanpassung-§.8 Abs.2 Nr.1.ImmoWertV.
Sachwertfaktor.des Gutachterausschusses 160,0% + 82.408,80 €
Vorlaufiger Sachwert = 219.756,80 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(§ 8 Abs.2 Nr.2 und-Abs.3 ImmoWertV)
Abzug fiir Lage an der Strale und Hanglage - 20% - 43.951,36 €
Instandhaltungsstau Siehe Seite 21 - 20.000,00 €
Sachwert = 155.80544 €
Sachwert gerundet = 156.000,00 €

Ergebnis: Sachwert = 156.000,- €

Seite 24 von 40



Objekt: Einfamilienhaus
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben

Verfasser:
Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

5.3.1

Erldauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertermittlung

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

20*(0,23+0,11)+25*

Ergebnis: Standardstufe =

2,65

(0,15 +0,05) + 3,0 * (0,11+ 0,11+ 0,09 + 0,06) + 4,0 * 0,09 = 2,65.
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Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

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, ein GeschoB3, ausgebautes DachgeschoB, kein Keller
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Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle entnommen gemafy Standardstufe (hier
2,65). (1005-875) * 0,65 + 875 = 84,50 + 875 = 959,50 gerundet 960.€/m>.
Abzug fiir etwas niedrige Raumhdhe 10%. 960 €/m?* 0;9 = 864,00 €/m?>.

Tabelle 7b: Normalherstellungskosten pro-m? Bruttogrundfldche, Typ 1.01, freistehendes
Einfamilienhaus, ein Geschofl, ausgebautes Dachgeschof3, Keller
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Prsvermriisluause T
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Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle entnommen gemaf Standardstufe (hier
2,65). (835-725)*.0,65 + 725 = 71,50 + 725 =.796,50 gerundet 797 €/m>.
Abzug fiir etwas niedrige Raumhohe 10%.797 €/m? * 0,9 = gerundet 717,00 €/m?2.

Baupreisindex

Der Baupreisindex bezeichnet die Veranderung der Baupreise bezogen auf die in den NHK ange-
gebenen Werte vom-Jahr 2010. Es wurde der Baupreisindex Neubau (konventionelle Bauart) von
Einfamiliengebauden vom 1. Quartal 2026, herausgegeben vom statistischen Bundesamt,
verwendet. Der Wert fur 1/2026ist 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 urspriinglich Gber 80 Jahre. In den
vergangenen Jahrzehnten wurden Modernisierungen durchgefiihrt. Bei einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren ergibt sich bei 9 Modernisierungspunkten interpoliert eine Restnutzungsdauer
von 34 Jahren.

AuBenanlagen
Die AulRenanlagen werden mit 4% vom Gebaudewert berucksichtigt. Das beinhaltet die
oberirdischen und unterirdischen Einrichtungen.

Marktanpassung
Der zur Ermittlung des Verkehrswerts bendétigte Sachwert kann weitgehend auf rechnerischem
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Weg ermittelt werden. Verkehrswerte kdnnen nicht schematisch errechnet, sondern nur
marktorientiert geschatzt werden. Das Marktverhalten flie3t hier Gber die Anpassung des
Sachwerts an den Verkehrswert aus einer Reihe von zeitnahen Grundstiicksverkaufen ein.

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

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 137.000 € bei Lageklasse 4
(violette: Kurve) ein-Sachwert-Marktanpassungsfaktor 1,60.

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

Abschlag fir Lage an der StraBe und steiles Hanggrundstiick
Fir die Lage unmittelbar an der Dettinger Strafe mit schmalem Burgersteig und fir das steile
schwierig zu bearbeitende Hanggrundsttick wird ein Abschlag von 20% vorgenommen.

Instandhaltungsstau

Der auf Seite 21 aufgelistete Instandhaltungsstau wird mit 20.000 € geschatzt. Dabei handelt es
sich um den unmittelbaren Instandhaltungsstau bzw. Schaden, Mangel. Altersbedingte Abnutzung
ist in der Alterswertminderung bertcksichtigt.

Ausstattung
Keine Ausstattung.

9 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Heidenheim Seite 31
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54 Vergleichswertermittiung, Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschuf

Der Gutachter hat eine Kaufpreisabfrage beim gemeinsamen Gutachterausschul® des Landkreises
Heidenheim in Auftrag gegeben. Abgefragt wurden Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern in
der selben oder vergleichbarerer Bodenrichtwertzone, Kaufzeitpunkt ab 01.01.2021. Altere
Baujahre. Aus Datenschutzgriinden sind hier die Hausnummern nicht genannt und die
Grundstiicksgrofien gerundet. Die Bezugsgrofe ist hier nicht die Wohnflache, sondern die
Bruttogrundflache, da die Wohnflachen meist nicht ermittelt sind.

Tabelle 9: Ergebnis der Kaufpreisabfrage

Ver- Grund- Brutto- N Kaufpreis  Baujahr
kaufs- Ortsteil sf}:g::: %;ucr;%- Geb:#de_ };?;lfs- pro tatsachl./
datum P S m>BGF bereinigt

nm inm

1 09/25 Burgberg 170 189 DHH 140:000 741 1947/79
2 01/24 Hohenmemmingen 190 404 DHH 225.000 557 1970/71
3 05/25 Burgberg 200 156 DHH 100.000 641 1957/66
4 08/24 Burgberg 350 196 DHH 90.000 459 1961/67
5 11/25 Burgberg 460 188 EFH 140.000 745 1948/66
6 03/25 Hurben 520 430 EFH 244.000 567 1962/68
7 03/25 Hurben 570 255 EFH 225.000 882 1958/66
Mittelwert alle Kauffélle ohne Nr. 4,7 650 €/m?
Median alle Kauffalle ohne Nr. 4;7 641 €/m?
Standardabweichung ohne Nr.-4, 7 91 €/m?

Obere Grenze 741 €/m?
Untere Grenze 559 €/m?
Mittelwert nach Elimination der;Ausreif3er 650 €/m?
Bruttogrundflache:BGF 181,86 €/m?
Vergleichswert 118.209 €
Vergleichswert gerundet 118.000 €

Die Objekte Nr. 4-und Nr.-7 werden aus der Betrachtung ausgeschlossen, da sie in Lage und
Typus nicht dem Bewertungsobjekt entsprechen. Der Mittelwert der Bestandsobjekte betragt 650 €
pro m? Bruttogrundflache. Nach Elimination der Ausrei3er (gelb) mittels Standardabweichung ergibt
sich ein-Mittelwert von 650 €/m? Bruttogrundflache. Bei einer Bruttogrundflache von 181,86 m?
errechnet sich ein Vergleichswert von 118.000 €.

Zur:Anonymisierung sind die Grundstucksflachen gerundet.

Seite 28 von 40



Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

6. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter der Berticksich-
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 = Sachwert: 156.000,- €

Der Verkehrswert wird, wie meist bei Ein- und Zweifamilienhdusern,-aus.-dem Sachwert
abgeleitet. Der Sachwert spiegelt den aktuellen Modernisierungsstand-besser wider, als
der Vergleichswert.
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7. Zusammenfassung und Verkehrswert

In der Zusammenfassung der vorstehenden Ausfihrung ermittelt der Unterzeichner den Verkehrs-
wert fur das Grundstiick Dettinger Strafie 6 in 89537 Giengen-Hurben, mit dem darauf befindlichen
Einfamilienhaus unter Beachtung der preisbeeinflussenden Merkmale und im Hinblick auf die
Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 09.04.2026 auf rund:

Verkehrswert: 156.000,- €

In Worten: Hundertsechsundfiinfzigtausend Euro

Das Gutachten wird in1-facher Ausfertigung-als Druckexemplar und als-Pdf-Datei auf 3 CD-Rom
erstellt.

Das Gutachten ist nur fir den erwahnten-Zweck bestimmt. Die Begutachtung des Bewertungs-
objektes begriindet keine Schutzpflichten zugunsten-Dritter. Eine yvertragliche oder vertrags-
ahnliche Haftung des Sachverstandigen‘gegentiber Dritten — auch im Wege der Abtretung —

ist ausgeschlossen.

Bachingen, 22.05.2026

Dipl.-Ing-Wolfgang Géassler

von derIHK zu Berlin 6ffentlich:bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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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 40



Objekt: Einfamilienhaus Verfasser:
Dettinger Stralle 6 in 89537 Giengen-Hurben Dipl.-Ing. Wolfgang Gassler

Anlage 1: Fotodokumentation Gebaude und Grundstiick

Ansicht von der Dettinger StralRe

Ansicht von Stdosten
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Ansicht von Nordwesten vom oberen Grundstiicksbereich
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Ansicht von Westen Zugang Uber eine Au3entreppe (teilweise aulerhalb des Grundstiicks)
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Anlage 2: Fotodokumentation Innenraume
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Obergeschol Dusche, Erweiterung
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Obergeschold Wohnzimmer

Dachgeschol’ Zimmer
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Anlage 3: Fotodokumentation Instandhaltungsstau
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© Urheberrechtsschutz. Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Verfassers gestattet.
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