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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage )

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Baden-Wirttemberg
Hohenlohe

Gemeinde Schontal (neun Ortsteile) (ca. 5.650 Einwohner);
Ortsteil Winzenhofen (ca. 305 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte: .
Krautheim 5 km, Kiinzelsau 12 km, Ohringen 18 km, Bad
Mergentheim 20 km, Schwabisch Hall 30 km, Heilbronn 35 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart 70 km

Bundesstrallen:
B19 Bad Mergentheim-Kupferzell 10 km

Autobahnzufahrt:
AB 81 (Anschlussstelle Osterburken) 9 km, Anschlussstelle
Mockmahl 18 km / AB 6 (Anschlussstelle Neuenstein) 16 km

Bahnhof: )
Osterburken (RegionalExpresss) 14 km, Ohringen (Stadtbahn-
anschluss HN/SHA) 18 km

Flughafen:
Stuttgart 78 km, Frankfurt 105 km

(alle Angaben ca. Angaben in direkter Entfernung (Luftlinie))

Innerortslage, ca. 30 m ndrdlich/oberhalb der Ortsdurchfahrt.
Einfache, kleindorfliche Wohnlage. Geschéfte des taglichen Be-
darfs, Kindergarten oder Grundschule nicht am Ort, sondern im
Umkreis von rd. 2-7 km. Weiterfihrende Schulen in Krautheim
und Kilnzelsau. Keine Geschéaftslage (weder Lauf- noch Sicht-
lage).

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen mit 1-2-Familienhauser;
teilweise Mischnutzungen, teilweise landwirtschaftliche Neben-
gebaude, typische Altdorfbebauung; katholische Kirche ca. 30 m
nordwestlich

keine wesentlichen, fiir Innerortslage normal

Topografie: mittlere Hanglage; von Norden nach Siden und Westen nach
Osten abfallend
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden mussen.

3.2 Wohnhausbereich

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr, Modernisierung, AuBenansicht

Gebéaudeart: Wohnhausbereich; zweigeschossig; teilunterkellert; der Dach-
raum ist als Dachboden nutzbar und nach aktuellen Mafen nicht
ausbaubar; einseitig angebaut (Scheune)

Baujahr: 1931 (unbekannt, Schatzung nach Markierung am Gebaude)

Modernisierungen: unbekannt; nach Augenschein erfolgten im Wesentlichen etwa
folgende Malinahmen:
- Innenausbau (Belage mit Untergrund, Tiren)
- Treppen
- Leitungssysteme (Wasser, Abwasser, Elektrik)
- Fenster (Uberwiegend)
- Sanitarbereiche (Erweiterung um Einbau Dusche/WC im EG in
bisherigen Scheunenbereich, Teilmodernisierung Bestands
Bad/WC im OG))

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude und den Nutzungseinheiten ist nicht
barrierefrei. Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit groRem
Aufwand moglich. Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten
(u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum
fur die konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentschei-
dung hat und somit nicht in der Wertermittlung berlcksichtigt
werden muss.

AuRenansicht: Vollziegel-Vorsatzfassade (gelblich), Fenster mit Sandsteinein-
fassungen, Gebaudeecken mit rotem und gelbem Ziegel-Muster,
Dachstock mit Sichtfachwerk und Ziegelausmauerung
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

vgl. Grundrissplane in Anlage

Kellergeschoss:
Gewolbekeller (nur AuBenzugang Ostseite), iberwiegend Betonboden, Innenwande gemauert

Erdgeschoss:
Treppenhaus

2 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Dusche/WC (neue Erweiterung als Scheuneneinbau, gefangenes Zimmer hinter Kiiche)

Obergeschoss:
Treppenhaus

3 Zimmer
1 Bad/WC

Dachraum:
Treppenzugang
Dachboden (1 Raum)

Wohnflache ca. 114 m? (vgl. Berechnung in Bauantrag in Anlage ohne Berlicksichtigung der nicht genehmig-
ten bzw. nicht vollzogenen Ausbauarbeiten im Dachgeschoss und Scheunenanbau)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: unbekannt; wahrscheinlich Uberwiegend Fachwerkkonstruktion
mit Vorsatzwand aus Vollziegel

Fundamente: unbekannt
Keller: Mauerwerk (Bruchstein, innen auch Vollziegel)
Umfassungswande: unbekannt; wahrscheinlich Fachwerkkonstruktion mit Vorsatz-

wand aus Vollziegel; Dachstock ohne Ziegelvorsatz

Innenwande: unbekannt, wahrscheinlich Fachwerk, Ziegelmauerwerk und Tro-
ckenbaukonstruktion

Geschossdecken: Holzbalken, Kellerdecke aus Bruchstein

Treppen: Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Fliesen; Edelstahlgeldnder, Holztreppe zum
Dachraum

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz, massiv

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten (Gauben 0.3.)

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Welleternit (Hinweis: kann Asbest enthalten!), Dachrinnen und
Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum nutzbar (zugénglich, begehbar, ohne bauliche Ande-
rung (Aufstockung) nicht ausbaufahig);
Dachflachen ungedammt

WERTGutachten Brunner | Immobilienbewertung
Kirchbrunnenstrale 3 74072 Heilbronn
W= GUTACHTEN Fon (0 71 31) 405 65 27 Fax 405 59 52
b runner info@wertgutachten-brunner.de
www.wertgutachten-brunner.de

Gosicherts Marktkompetan
Mlilgied Exparengremium
Region Heibronn




Az.: 23-07/agsha-zv/1K10/23

Aschhauser Stralle 3, 74214 Schontal Seite 12 von 81

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorg ung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;
Ausfiihrung unter Putz; im UG als Vorwandinstallation

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Abflussrohre (Sammel- und Fallleitungen) im sichtbaren Bereich
Uberwiegend aus Kunststoff

Sicherungskasten im EG und OG mit jeweiligen Untersicherun-
gen (Kippsicherungen), Fi-Schutzschalter, mehrere Schuko-
Steckdosen je Raum, teilweise in Decke integrierte Beleuch-
tungskdper; Endinstallation (Schalter, Blenden) und Endab-
nahme fehlend

1x Einzelofen (Festbrennstoffe) im EG, Kaminanschluss auch im
OG; Wandheizkorper (Elektro) im Bad/WC OG

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Durchlauferhitzer (Elektro) im Dusche/WC im EG;
Boiler (Elektro) im Bad/WC im OG

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Innentiren:

sanitare Installation:

PVC, Steinzeugplatten, Vinyl
Reibeputz mit weilRem Anstrich
Reibeputz mit weilRem Anstrich

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung, Uberwiegend 3fach (Her-
stelljahr 2020), geringfugig altere Fenster (Herstelljahr 1980) mit
2facher Isoliervergasung.

Zum geringen Teil mit Rollladen (Kunststoff mit Gurt). Fenster-
banke innen Gberwiegend aus Marmor, auf3en aus Sandstein.

Holztiren (Flllungstiren, weil3, leicht strukturiert); mittlere
Schldsser und Beschlage; Holzzargen

Dusche/WC im EG:

1 eingebaute Duschwanne mit Aufsatzkabine, 1 bodenstehen-
des WC mit Aufputz-Spullkasten, 1 Waschmaschinenanschluss;
mittlere Ausstattung und Qualitat, weille Sanitdrobjekte, Entlif-
tung und Besonnung tber Fenster

Anmerkung:
Waschbecken o0.4. noch fehlend

Bad/WC im OG:

1 eingebaute Duschwanne mit Aufsatzkabine, 1 bodenstehen-
des WC mit Aufputz-Spilkasten, 1 Waschtisch mit Unter-
schrank, 1 Waschmaschinenanschluss, 1 Handtuchheizkorper
(elektrisch);

einfache und mittlere Ausstattung und Qualitat, farbige und
weille Sanitarobjekte, Entliftung und Besonnung Uber Fenster
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Anmerkung:

Teilbereiche des Bades wurden modernisiert (WC, Waschtisch,
Bodenfliesen), andere Bereiche wurden belassen (Dusche mit
Kabine, Wandfliesen, Warmwasserboiler)

Klchenausstattung: Kleine Kiichenzeile im OG, Einbaujahr unbekannt (ca. 2021),
einfacher Standard, kein Zeitwert. Schuldnereigentum wird un-
terstellt.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangs- und Terrasseniiberdachung (Betonplatte ohne Belag,
offene Holz-Stltzenkonstruktion, Pultdach

Anmerkung: Dacheindeckung und -entwasserung unvollstandig

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-

chen); Bodenniveau zum Teil unterschiedlich (Ubergange mit
Schwellen); Geschosstreppe verwinkelt

3.3 Scheunenanbau

Scheunenanbau; zweigeschossig + Untergeschoss

Baujahr: 1931 (unbekannt, Schatzung nach Markierung am Gebaude);

Bauart: , Fachwerk, Ziegelmauerwerk; Untergeschoss Beton und Mauerwerk

AuBRenansicht: teilweise Sichtfachwerk mit verputzter Ausmauerung, teilweise Ziegelmauerwerk unverputzt,
teilweise Putz;

Keller: vorhanden (ehemaliger Stall und Lagerraume, Beton- bzw. Steinboden, Decken in Holzkonstruktion,
teilweise Gewdlbedecke); nur Auflenzugang;

Dachform: Satteldach, Zwerchgiebel Westseite;

Dach aus: Holz mit Welleternitplatten, Zwerchgiebel mit Blecheindeckung;

Tor: Flgeltor aus Holz mit Schlupftir, separater Tlrzugang;

Boden: Beton;

Fenster: einfache Holzfenster oder Mauerdffnungen;

Ausstattungsmerkmale: Scheunenbereich mit Holz-Zwischendecke (unvollsténdig)

Zustand: Befriedigend, Unterhaltungsstau. Neue Fenster Ostseite des eingebauten Dusche/WCs des Wohn-
bereichs EG noch nicht eingeputzt.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Uberdachter Eingangs- und Terrassenbereich (vgl. Gebaudebeschreibung)

Vorplatz Scheune und Wohnhaus mit Beton und Betonverbundsteinpflaster

Stutzmauer (Naturstein) nérdlich des Wohnhauses als Einfriedung

Zustand: Unterhaltungsstau.
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4 Gesamtbeurteilung

Wohnhaus mit markanter Fassade, nach Augenschein im Wesentlichen ordentlich modernisiert, aber mit
Grundrissmangeln (baujahresentsprechender Grundriss mit gefangenen Zimmer, Schwellen) und Fertigstel-
lungsbedarf (Sanitarbereich OG, Heizanlage, Elektro, Einputzarbeiten). Wohnhaus-Dachgeschoss aktuell
nicht ausbaufahig als Dachboden genutzt, die Dammung der obersten Geschossdecke / Dachflachen ist nach
Eigentumswechsel erforderlich. GroRe Scheune mit begonnenem Teilausbau als Wohnung (Erdgeschoss-
ebene), welcher mangels Genehmigung (u.a. fehlende Nachweis Brandschutz, Bellftung und Belichtung Auf-
enthaltsrdume, Entwésserung) und individueller Gestaltung nicht bewertet wird. Scheune mit viel Lager und
Stellplatzflache. Beide Gebaudeteile unterkellert. Keine wesentlichen Grundstiicksflachen im Aufenbereich.
Einfache, dérfliche und zentrale Wohnlage. Genehmigungspflichtiges Ausbau- und Erweiterungspotenzial
(Dachaufstockung und -ausbau, Scheunenausbau).

Verkauflichkeit: maRig (eingeschrankter Kauferkreis, Fertigstellungsbedarf, Genehmigungsrisiko Umbau)
Vermietbarkeit: mafig

Gaprifa Fachhompabsng
Gaprifar Sackvarsiindigar
QIS Sprangr
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