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Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt-
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

74564 Crailsheim

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211

Bundesland:

GrofRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

Strallenausbau:

Baden-Wirttemberg

Schwabisch Hall

Wolpertshausen (ca. 1.800 Einwohner)
nachstgelegene gréRere Stadte:

liIshofen ca. 5 km; Schwabisch Hall ca. 12 km;

Crailsheim ca. 17 km; Heilbronn ca. 58 km; Stuttgart ca. 90 km;
Ulm ca. 135 km; Wirzburg ca. 110 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstral3en:
B 14

Autobahnzufahrt:
BAB A 6, ca. 3 km

Bahnhof:
Schwabisch Hall-Hessental, Crailsheim

Flughafen:
Stuttgart, Nirnberg

Ortskern;

Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in der Nahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in der Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) befindet sich in ful3laufiger Entfer-
nung; mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, zweigeschossige Bauweise

durch StralRenverkehr, Schule, Biirgerhaus

fast eben

GrundstiicksgroRe: ca. 514 m?;
Bemerkungen: fast rechteckige Grundstticksform

Wohn- und Geschéftsstralie;
Stralle mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Privatrechtliche Situation

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Parkstreifen vorhanden

vermutlich elektrischer Strom aus 6ffentlicher Versorgung;
vermutlich Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohn- und Geschéftshauses;
eingefriedet durch Zaun, Tor

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 10.08.2022 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-

zug vom 30.06.2022 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Wolperts-

hausen, Blatt 1691 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

e Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweiligen Ei-
gentumer des Grundstucks Flurstick 7/6 Gemarkung Wol-
pertshausen

e Vorkaufsrechte fir die jeweiligen anderen Wohnungs- bzw.
Teileigentumseigentimer (Blatt 1690-1693) flr den ersten
Verkaufsfall

e beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung des offentli-
chen Gehwegs) fir die Gemeinde Wolpertshausen

Diese Belastungen bleiben auftragsgemalf in dieser Wertermitt-

lung unbericksichtigt, um eine Doppelberiicksichtigung zu ver-

meiden.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgeman berlck-
sichtigt werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Es liegen keine Angaben und Informationen vor.

Die Sachverstandige weist ausdrtcklich darauf hin, dass zwar
nach § 57 ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz) ein Sonderkiin-
digungsrecht besteht, der Erwerber aber das Risiko einer even-
tuellen Wartezeit und Kosten fir eine eventuelle Zwangsrau-
mung in Kauf nehmen muss, bis er die Immobilie selbst nutzen
kann. Dieses eventuelle Risiko wird die Sachverstéandige in die-
sem Gutachten nicht bertcksichtigen.

Ferner wird unterstellt, dass sonstige nicht eingetragene Lasten
(z.B. beglinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
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Mietbindungen, Verunreinigungen (z.B. Altlasten) nicht vorhan-
den sind.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

¢ Verpflichtung gegeniiber des Baurechtsamts die Teilflachen
des Flurstucks 7/3 (sltdlich und nérdlich) als ein Baugrund-
stiick im offentlich-rechtlichen Sinne nach § 4 Abs. 2 LBO an-
zuerkennen

¢ Abstandflachenbaulast, 2,50 m unliberbaut zu lassen, gemes-
sen vom Hausgrund des bestehenden Gebaudes zur Grund-
stlcksgrenze zu Flurstliick 7/2 und diese Abstandsflache auf
die auf diesem Grundstuick erforderlichen Abstandflache nicht
anzurechnen

¢ Abstandflachenbaulast, 2,50 m unliberbaut zu lassen, gemes-
sen von der Grundstlicksgrenze zu Flurstiick 7/4 und diese Ab-
standsflache auf die auf diesem Grundstlick erforderlichen Ab-
standflache nicht anzurechnen

Die Baulasten wirken sich auf das Bewertungsobjekt nicht be-

sonders werterheblich aus.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft des Bilrgermeisters,
, hicht.

2.,5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht gepriift, da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 InmoWertV 21)
tat):

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezliglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzu-
holen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschaftsgebdaude mit insgesamt vier Einheiten bebaut (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung). Die ehemals als Backereirdume genutzten Bereiche im Erdgeschoss (1)
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stehen zum Wertermittlungsstichtag leer. Uber die drei weiteren Wohneinheiten (2-4) liegen keine Nutzungs-
informationen vor.

Auf dem Grundstlick befinden sich, laut Aufteilungsplan, zwei Stellplatze im Freien;

Wie das Bewertungsobjekt (Raume im Erdgeschoss, rechts und im 1. Obergeschoss, rechts) genutzt wird,
ist nicht bekannt.
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen 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 gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich -nach dem
auReren Eindruck- erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfoh-
len, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefunhrt.
Insbesondere wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obers-
ten Geschossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden mussen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Geb&udeart: Wohn- und Geschaftshaus, zweigeschossig; teilunterkellert;
vermutlich ausgebautes Satteldach;
freistehend

Baujahr; ca. 1907 (gemaR Bauakte)

Modernisierung/Erweiterung: ca. 1981 VergroRerung Backstube, Erdgeschoss

ca. 1983 Ausbau Dachraum
ca. 2006 Verkaufsraum

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist barrierefrei. Der Zugang zu den
Raumen im 1. Obergeschoss ist vermutlich nicht barrierefrei.
Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

AuRenansicht: verputzt und gestrichen, Abplatzungen, Verkleidung, Ziegelmau-
erwerk, Gebrauchsspuren und Schaden
Es konnte nicht geprift werden, ob die giebelseitige Verkleidung
asbesthaltig ist; die Sachverstandige kann keine Haftung Uber-
nehmen. Vor einer vermégensmafigen Disposition sind diesbe-
zugliche Untersuchungen durchfihren zu lassen.

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
laut Aufteilungsplan, nicht besichtigte Kellerrdume, davon Bewertungsobjekt Kellerraum (2)
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Erdgeschoss:
Backerei mit Nebenraumen (1);

Bewertungsobjekt (2): nicht besichtigtes Zimmer mit Abstellraum, laut Aufteilungsplan

Obergeschoss:
Wohnung (3);

Bewertungsobjekt (2): nicht besichtigtes Zimmer mit Kiiche und Bad/WC (Bad und WC sind nur uiber
die Kiiche erreichbar), laut Aufteilungsplan

Dachgeschoss:
laut Aufteilungsplan ausgebauter Bereich (4)

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

Konstruktionsart: vermutlich massiv
Umfassungswande: vermutlich massiv
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, freie Liftung
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachsteine
1 Kamin Uber Dach;

Baujahr ist nicht bekannt

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol),
Baujahr ca. 1999, laut Aussage des Schornsteinfegers,
, Niedertemperaturheizkessel

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsrampe mit Granitbelag, Schaden
Bauschaden und Baumangel: Dach

Fenster

Fassade

erneuerungsbedurftig

wirtschaftliche Wertminderungen: “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen), laut Aufteilungsplan

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach dem auf3eren Eindruck schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.
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3.3 AuRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Hofbefestigung,
Einfriedung (Zaun, Tor).

3.3.1 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum zugeordnet

vermutlich befestigte Stellplatzflache -im Aufteilungsplan mit der Nummer 2 bezeichnet-

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

befestigte Stellplatzflache (1)

3.4 Sondereigentum an den Raumen im Erdgeschoss, 1.0bergeschoss

3.41 Lage im Gebaude, Wohn- und Nutzfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an den Rdumen im Erdgeschoss
und der ,Wohnung“ im 1.0bergeschoss, im Aufteilungsplan je-
weils mit der Nr. 2 bezeichnet und dem Kellerraum im Unterge-
schoss, im Aufteilungsplan mit der Nr. 2 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: ca. 75 m?, es wurde kein Aufmal} erstellt
Grundrissgestaltung: tlw. gefangene Raume
die Rdume liegen in zwei Etagen, die Uber das gemeinschaftliche

Treppenhaus erreichbar sind

Besonnung/Belichtung: vermutlich ausreichend, Bad/WC innenliegend

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsricklage): vermutlich keine Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriicklage).

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem schlechten Unterhaltungszustand.
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Grundriss Untergeschoss und Erdgeschoss Anlage 6.4
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Grundriss Obergeschoss Anlage 6.5

Bewertungsobjekt Nr. 2
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Ansichten und Schnitt (verkleinert) Anlage 6.6
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Schnitt Ost
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