Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

3  Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Grundrisse aus dem Aufteilungsplan (ATP).

Die Gebdude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen 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 zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

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 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschaftshaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshaus;
dreigeschossig; unterkellert;
nicht ausgebautes Satteldach;

freistehend
Baujahr: ca. 1958
Modernisierung: renoviert:
Dach

Erneuerung der Haustire
Baujahre sind nicht bekannt, da die Hausverwaltung die Verwal-
tung erst seit etwa zwei Jahren durchfiihrt

Energieeffizienz; Energieausweis vom 21.07.2020 liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;
Baujahresangabe 1957
Primarenergiebedarf: 121,19 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 110,18 kWh / (m? * a) gultig bis 21.07.2030
Energiekennwert: D

Barrierefreiheit; Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Es ist kein Auf-
zug vorhanden.
Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit groem Aufwand mog-
lich.
Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur 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 bertcksichtigt werden muss.
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AuRenansicht; insgesamt verputzt und gestrichen, Gebrauchsspuren erkennbar

3.2.2 Nutzungseinheiten, Widmanweg 4

Kellergeschoss:
Kellerraume, Waschraum, Trockenraum:;

Bewertungsobjekt: zwei Kellerraume (Nr. 3) -nicht besichtigt-

Erdgeschoss:
zwei Ladeneinheiten;

drei Wohnungen (Nr. 1 — 3);
Bewertungsobjekt Wohnung Nr. 3 -nicht besichtigt- bestehend aus Kiiche, Abstellraum; Balkon; zwei
Kinderzimmer, Flur, WC, Bad, Schlafzimmer mit Loggia, Wohnzimmer mit Loggia

1. Obergeschoss:
drei Wohnungen

2. Obergeschoss:
drei Wohnungen

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach), Widmanweg 4

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: massiv

Keller: massiv

Umfassungswande: massiv

Geschossdecken: Fertigteile

Treppen: Geschosstreppe: Beton mit Betonwerkstein (Tritt- und Stell-

stufe), einfaches Gelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
dem Baujahr entsprechend, Haustlre Baujahr ca. 1995

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachsteine;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz;
es ist die Installation der Wasserzéhler ab 2022 geplant, die
Sanierung der Versorgungsleitungen (Wasser) soll durchgefiihrt
werden

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: keine Zentralheizung
Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: E/I;rrrllutli;:h Uberwiegend Durchlauferhitzer (Elektro), Boiler
ektro

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

besondere Bauteile: Loggien, Balkon, Kelleraul3entreppe
besondere Einrichtungen:. keine vorhanden

Bauschaden und Baumangel, Besonder-  Es ist die Installation der Wasserzahler ab 2022 geplant.

heiten: Sanierung der Versorgungsleitungen (Wasser) soll durchgefiihrt
werden.
Es sind Sonderumlagen geplant. Die H6he der zu bildenden Son-
derumlagen ist nicht bekannt.
Die Stromversorgung wurde, laut Protokoll der Eigentimerver-
sammlung 28.3.2018, fiir das Bewertungsobjekt stiligelegt.

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist Uberwiegend dem Baujahr entspre-
chend.
Es besteht ein Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie-
rungsbedarf.

3.3 Gemeinschaftliches Eigentum - Garagen

Reihengaragen; Bewertungsobjekt, 14/1.000 ME, Sondereigentum Garage Nr. 22, 1. Garage von rechts
Baujahr: ca. 1958;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt;

Dachform: Satteldach;

Dach aus: Beton mit Pappe;

Tor: Stahlschwingtor

Allgemeinbeurteilung: zustand dem Baujahr entsprechend mit erheblichem Instandhaltungsrickstau, ge-
schatzte Restnutzungsdauer rund 10 Jahre

3.4 Gemeinschaftliche AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung,
befestigte Stellplatzflache

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

keine

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

befestigte Stellplatzflache
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@ Brigitte Mann

74564 Crailsheim

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss

3.51

Lage des Sondereigentums im Gebaude;

Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Erdgeschoss,

rechts vom Treppenhaus — im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeich-
net — mit zwei Kellerrdumen im Untergeschoss — im Aufteilungs-

plan jeweils mit Nr. 3 bezeichnet —.

Wohnflache/Nutzflache:

Die Wohnung wurde nicht besichtigt. Die Wohnflache wurde aus

dem Grundriss des Aufteilungsplans ungefahr ermittelt. Diese
weicht von der Angabe in der Teilungserklarung ab, da die Fla-
chen des Balkons und der beiden Loggien in dieser Wertermitt-
lung zu Y4 berlcksichtigt wurden, gemal® Wohnflachenverord-

nung 2014.

Berechnungen zur Wohn- bzw. Nutzfliche

gemaly der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003
nach dem Grundriss im Aufteilungsplan
wohn-/nutzwertabhangige Wohn-/Nutzflachenberechnung

Bereich Bemerkungen |[Lange Breite ca. m? Faktor ca. m?
Erdgeschoss
Kind 1 Nordwest 2,440 3,760 9,174 1,00 9,17
Balkon Nordwest 2,500 0,810 2,025 0,25 0,51
Kind 2 Nordwest 2,510 3,760 9,438 1,00 9,44
Flur innenliegend 4,055 1,665 6,752 1,00 6,75
2,440 1,760 4,294 1,00 4,29
wceC innenliegend 1,550 1,010 1,566 1,00 1,57
Bad innenliegend 2,510 1,760 4,418 1,00 4,42
Abstellraum innenliegend 1,510 1,010 1,525 1,00 1,53
Kiiche Nordwest 3,005 2,950 8,865 1,00 8,86
Flur innenliegend 1 ,960 2,320 4,547 1 ,00 4,55
Wohnen SO, stralenseitig 5,010 3,950 19,790 1,00 19,79
3,120 0,470 1,466 1,00 1,47
Loggia SO, stralenseitig 5,010 1,540 7,715 0,25 1,93
Schlafzimmer  |SO, straBenseitig 5,010 3,220 16,132 1,00 16,13
Loggia SO, stralenseitig 5,010 1,540 7,715 0,25 1,93
Summe Erdgeschoss 92,33
wohn-/nutzwertabhangige Gesamtwohn-/nutzflache rund 93,00

Erlauterungen: Balkon Nordwest und Loggien Siidost x Faktor 0,25, gem. WMR
Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und tlw. auf den Berechnungen der
Sachwerstandigen. Sie kénnen (nur) fur dieses Gutachten verwendet werden.

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1

Ttren:

Wohnung Nr. 3

Eingangstur:
einfache Holztir

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Balkon
zwei Loggien

besondere Bauteile:

Heizung: Gas-Kachelofen,

Baujahr

ca.

1993,

gemaf
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Schornsteinfegermeister , kein betriebssicherer Zustand.
Aus diesem Grund wurde die Installation einer neuen Gashei-
zung in dieser Wertermittlung ungefahr geschatzt. Die Sachver-
standige weist ausdrucklich darauf hin, dass momentan die Kos-
ten fur Investitionen stetig steigen und man ggf. langere Warte-
zeiten in Kauf nehmen muss, bis der Handwerkerbetrieb die In-
stallation durchfthrt.

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Es wurde keine Innenbesichtigung ermdglicht.
tums:

3.6 Sondereigentum an der Garage, Siidwesten, rechts

3.6.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Garage Nr. 22,
1. Garage von rechts.

3.7 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE): keine
ME = 90/1000
Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE):
keine
ME = 14/1000

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:
keine

Hausgeld: 90/1.000 ME: rund 201,00 € pro Monat
14/1.000 ME: rund 12,67 € pro Monat

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- Vorhandene Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriicklage) in
lage): Hohe von gesamt 12.061,78 €, Stand 29.04.2022.
Dem zu bewertenden Wohnungseigentum sind rd. 1.085,56 € zu-
zuordnen.
Dem zu bewertenden Teileigentum sind rd. 168,86 € zuzuord-
nen.

3.8 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand mit Instandhal-
tungsrickstau.
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Liegenschaftskarte Baden-Wiirttemberg

74523 Schwabisch Hall, Widmanweg 4
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Grundriss Untergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
Bewertungsobjekt Nr. 3

(Grundriss aus dem Aufteilungsplan) vom Bauamt Schwabisch Hall
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Die Wohnung wurde nicht besichtigt.
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