Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise

Gutachten Nr. AZ 10/20 24

Gebaudeaufteilung Gebaude 19/4
Das Baujahr betragt laut Energieausweis ca. 1995.

Das Gebaude verflgt Uber zwei Untergeschosse, in denen u. a. Kellerraume und
die Tiefgarage untergebracht sind.

Beide zu bewertenden Wohneinheiten befinden sich im Erdgeschoss, wobei sich
die Erdgeschossebene oberhalb des StralRenniveaus befindet.

WE Nr. 28 verfugt Uber eine dem Innenhof zugewandte Terrasse. Mittels mieter-
seitig angebrachtem Sichtschutz ist die Einsehbarkeit verringert. Au3erdem ist die-
ser Wohnung ein Kellerverschlag im 2. Untergeschoss zugeordnet.

WE Nr. 29 verfligt Uber eine weniger einsehbare Terrasse. Diese Wohnung verfligt
Uber einen Kellerraum im 2. Untergeschoss.

Baujahr: It. Energieausweis 1995

Dachkonstruktion: hart eingedecktes Satteldach

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gewerbeeinheit Nr. 28 {ge-
nutzt als Wohnung}, Wohnung Nr. 29, TG-Stellplatze Nr. 13 und 21 der Wohnanlage Scho-
ner Graben 19, 19/1 bis 19/7, Schéner Graben 19/4 in 73479 Ellwangen-Jagst.
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Fassade:
Heizung:
Elektroinstallation:
Energieausweis:

Vergleichswert:

Mafinahmen:
Topographie:

AulRenanlagen:

TG-Stellplatze:

WE Nr. 28

Hauseingangstdr:

Fenster:
Wande/Decken:
Sanitaranlagen:

Taren:

Putz
Gas-Zentralheizung aus ca. 1995
baujahresgeman

Endenergieverbrauch 127 kWh/(m2 a), Primar-
energieverbrauch 140 kwh/(m?2 a)

Vergleichswerte Endenergie
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Gemald Vergleichswertbetrachtung Endener-
gie Durchschnitt Wohngeb&audebestand.

Energiegutachten in Arbeit.

Erdgeschoss oberhalb StraRenniveau (Hoch-
paterre)

Zuwegung gepflastert, ansprechend gepflegt,
Gartenbereich gepflegt, teilweise Nutzung
durch Eigentumseinheiten

Stellplatze in Tiefgarage vorhanden, beide
Wohneinheiten nutzen jeweils einen TG-Stpl.,
TG-Stpl. Nr. 13 ist normal ausgefihrt, TG-Stpl.
Nr. 21 ist breiter ausgefiihrt. Beide TG-Stell-
platze befinden sich in durchschnittlich gepfleg-
ten Zustand.

Holz-Glas-Konstruktion,
(Terrassentur)

2-fach-Verglasung

2-fach-Verglasung, ca. 1995
Tapete, Rauhfaser

Bad mit Wanne, Dusche, Hange-WC mit Unter-
druckspulkasten, Waschbecken, Wande raum-
hoch gefliest, Fenster

glatte Holz-Turen in Holz-Zargen

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gewerbeeinheit Nr. 28 {ge-
nutzt als Wohnung}, Wohnung Nr. 29, TG-Stellplatze Nr. 13 und 21 der Wohnanlage Scho-
ner Graben 19, 19/1 bis 19/7, Schéner Graben 19/4 in 73479 Ellwangen-Jagst.
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FuRboden:

Kiche:

Heizkorper:
Terrasse:

WE Nr. 29

Hauseingangstir:

Fenster:
Wande/Decken:
Sanitaranlagen:

Turen:
FuRboden:
Kiche:

Heizkorper:
Terrasse:

Laminat in Wohnraum (It. Erkenntnissen bei
der Ortsbesichtigung mieterseitig verlegt vor
ca. 2 Jahren), vorher PVC, im Bad Bodenflie-
sen, Laminat im Wohnraum teils bereits be-
schadigt

Lt. Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung
Vermietereigentum, einfache Spiile, Backofen
mit Ceranfeld, 2 Flammen, Ober- und Unter-
schranke, Kuhl- Gefrierkombination, Dunstab-
zugshaube, Fliesenspiegel

Flachheizkorper
AulRenterrasse, hofseitig

Kunststoff-Glas-Konstruktion,
sung

2-fach-Vergla-

2-fach-Verglasung, ca. 1995
Tapete, Rauhfaser

Bad mit Wanne und Duschabtrennung, Hange-
WC mit Unterdruckspulkasten, Waschbecken,
Wande raumhoch gefliest, innenliegend

glatte Holz-Turen in Holz-Zargen
Laminat im Wohnbereich, im Bad Bodenfliesen

It. Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung
Mietereigentum, Fliesenspiegel

Flachheizkorper
Aullenterrasse, wenig einsehbar

Baulicher Zustand/ Modernisierungen

Die baulichen Anlagen befinden sich in grundsatzlich gepflegtem und nach dem
Mal der Notwendigkeit instandgehaltenem Zustand.

Die Ausstattung wird als baujahresgemafd durchschnittlich charakterisiert. Die Sa-
nitdranlage stammen aus dem Baujahr, sind neutral weil gehalten und zur durch-
schnittlichen Vermietung noch geeignet.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gewerbeeinheit Nr. 28 {ge-
nutzt als Wohnung}, Wohnung Nr. 29, TG-Stellplatze Nr. 13 und 21 der Wohnanlage Scho-
ner Graben 19, 19/1 bis 19/7, Schoner Graben 19/4 in 73479 Ellwangen-Jagst.
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Nutzungsmalde/ Wohnflache

Die Wohnflachen werden gemafl Teilungserklarung mit ca. 55,00 m? fur WE Nr.
28 und ca. 57 m? fur WE Nr. 29 angegeben.

Far Wohnung Nr. 29 liegt eine Wohnflachenberechnung vor, aus der hervorgeht,
dass die Terrasse zu einem Anteil von 50% angerechnet wurde, der Putzabschlag
jedoch noch vorzunehmen ist. Die Wohnflache der WE Nr. 29 wird fir die weiteren
Berechnungen mit 55,71 angesetzt. Dies wird als richtig unterstellit.

GEBAUDE 19/4
Erdgeschol Wohnung Nr, Ziﬂ
Vorraum " 1,20 x 2,88 = 3,46 m® ’

o L20 x 1,70 = L, = 4,78 0
Abstel1raum 1,16 % 1,58 = 1,85 m®
Bad 2,88 x 2,10 =  §,05m
Schlafen 4,15 x 3,00 = 12,45 @
Kliche 3,00 x 1,50 = 4,50m
Wohnen 3,29 x 3,00 = 9,87 m

2,98 x 4,34 = 12,93 m = 22,80 m*
Terrasse 4,00 % 2,50 /2 = 500
4.3 % Putz TEe
Wohnf1dcha
i BB )

Quelle: Hausverwaltung

Eine Wohnflachenberechnung der Einheit Nr. 28 lag nicht vor. Analog zur WE Nr.
29 wird angenommen und unterstellt, dass die Terrasse zu einem Anteil von 50%
inbegriffen ist. Analog zur WE Nr. 29 wird ein Putzabschlag von 3% vorgenommen.
Die Wohnflache der Einheit Nr. 28 geht nach Berlcksichtigung des Putzabschla-
ges mit einem Ansatz von 53,35 m? (55,00 m? x 0,97 = 53,35 m?) in die weiteren
Berechnungen ein. Dies wird als sachgerecht erachtet.

Hinweis des Gutachters

Far die Wertermittlung weist die Wohnflache eine ausreichende Genauigkeit auf.
Fir Vertrage jeglicher Art, zum Beispiel Mietvertrage, weisen diese Daten jedoch
keine ausreichende Genauigkeit auf. Fur Vertrage jeglicher Art wird empfohlen, ein
Aufmal durch einen Architekten anfertigen zu lassen.

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gewerbeeinheit Nr. 28 {ge-
nutzt als Wohnung}, Wohnung Nr. 29, TG-Stellplatze Nr. 13 und 21 der Wohnanlage Scho-
ner Graben 19, 19/1 bis 19/7, Schoner Graben 19/4 in 73479 Ellwangen-Jagst.
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Anlagen

Grundrisse
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Quelle: Wohnungsverwaltung Grundriss Erdgeschossebene

Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gewerbeeinheit Nr. 28 {ge-
nutzt als Wohnung}, Wohnung Nr. 29, TG-Stellplatze Nr. 13 und 21 der Wohnanlage Scho-
ner Graben 19, 19/1 bis 19/7, Schoner Graben 19/4 in 73479 Ellwangen-Jagst.
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Grundriss WE Nr. 28
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Quelle: Wohnungsverwaltung Grundriss Erdgeschossebene

Grundriss WE Nr. 29
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gewerbeeinheit Nr. 28 {ge-
nutzt als Wohnung}, Wohnung Nr. 29, TG-Stellplatze Nr. 13 und 21 der Wohnanlage Scho-
ner Graben 19, 19/1 bis 19/7, Schoner Graben 19/4 in 73479 Ellwangen-Jagst.



