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

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uiberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Baden-Wdrttemberg
Schwabisch Hall

Buhlerzell (ca. 2060 Einwohner);
Ortsteil Kammerstadt

nachstgelegene (grolere) Stadte/Orte:
Obersontheim ca. 5 km; lishofen rund 16 km;
Schwabisch Hall ca. 22 km; Crailsheim ca. 24 km,
Ellwangen ca. 23 km, Heilbronn/Stuttgart ca. 77 km,
Ntrnberg ca. 130 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstrallen:
B 19

Autobahnzufahrt:
BAB A 6 ca. 20 km, BAB A 7 ca. 15 km

Bahnhof:
Gaildorf ca. 10 km

Flughafen:
Stuttgart, Nirnberg

Schafackerstralle 7, 74426 Buhlerzell

20241403



@Brigitte Mann

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

74564 Crailsheim

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2
Gestalt und Form:

Gestalt und Form

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Siedlungsgebiet;

die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 400 m;

tiw. sind Geschéfte des taglichen Bedarfs vorhanden; die Grund-
schule, offentliches Verkehrsmittel (Bushaltestelle), der Sport-
platz und das Rathaus befinden sich in der Nahe/bis ca. 500 m
entfernt;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

gering/normal durch Grundschule, Sportanlage
leicht hangig;

von der Stralle ansteigend;
Terrasse/Garten mit Stdausrichtung

Grundsticksarolie: ca. 318,00 m?;
Bemerkungen: fast rechteckige Grundstlicksform

Wohnstralte

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg einseitig (gegeniiber) vorhanden;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Einfamilienhauses;
teilweise eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 28.11.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
flhrt.

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

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-

zug vom 12.07.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Bihlerzell,

Blatt 1535, folgende wertbeeinflussende Eintragung:

e beschrankt personliche Dienstbarkeit fir Gemeinde Blihlerzell
betr. Duldung von Geruchs- und Larmemissionen, insbeson-
dere bei Ausbringung von Giille. Bewilligung vom 10.01.2000,
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Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
e lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)
Brigitte Mann

hat Rang vor dem Recht Abt. Il Nr. 1
Bei Wertermittlungen zum Zwecke eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens bleiben die Belastungen in Abteilung |l des
Grundbuchs auftragsgemaR unberiicksichtigt, um eine Dop-
pelberiicksichtigung zu vermeiden.

e /wangsversteigerungsvermerk.

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

sichtigt werden.
Herrschvermerke: keine
nicht eingetragene Rechte und Lasten: es liegen keine Aussagen der Eigentimerin vor

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu weiteren
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).
Auf dem Grundstlick befinden sich insgesamt zwei Stellplatze und Garagenplatze.
Das Objekt ist vermutlich eigengenutzt.

SchafackerstralRe 7, 74426 Biihlerzell 20241403



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

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gdf. 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 konnen Abweichungen aufireten, 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 (blichen
Ausfihrung 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 unterstellit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich von auen
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss, es wurde nicht gepruft ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie
die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und Aulenansicht, laut Baugesuch

Gebaudeart: Einfamilienhaus; eingeschossig; unterkellert;
vermutlich ausgebautes Satteldach;
freistehend

Baujahr: ca. 2000, Schatzung der Fertigstellung
Modernisierung: es liegen keine Auskinfte vor
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt geschatzt rd. 132 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 255 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebd&ude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groBem Aufwand mog-
lich.

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.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Ausblihungen erkennbar

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

laut Bauakte:

Kellergeschoss:

Garage;

Hauswirtschaftsraum, Flur, Keller, Waschraum
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Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittiung aller immobi-
Brigitte Mann

lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Erdgeschoss:
Kliche, Absteliraum, WC, Diele, Wohnen/Essen

Dachgeschoss:
3 Zimmer, Flur, Bad

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Mauerwerk, ca. 24 cm HIz-Mauerwerk + 10 cm Vollwarmeschutz

+ heller Edelputz

Treppen: Holztreppe auf Stahlkonstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Kunststoff, mit defektem Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachsteine

3.2.4 Ailgemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Elektroinstallation: vermutlich durchschnittliche Ausstattung
Photovoltaik-Aufdachmontage:
23 Module West
16 Module Ost
Es liegen keine weiteren Auskunfte vor.

Heizung: Gas-Zentralheizung, Marke: Buderus GB 112-19 G20, Baujahr

ca. 2000, Umiaufwasserheizer-Brennwert, laut Kaminfeger

, , 27.11.2024; gemaly derzeit glltigem
GEG!? ist der Heizkessel nicht austauschbediirftig;
Flissiggastank unterirdisch auf dem Grundstick;
Schwedenofen, kleiner als 50 kW, Brennstoff Holz, erfiillt die Vor-
gaben der BISchV? nicht mehr ab 1.1.2025, laut Kaminfeger

, , 28.11.2024; wird deshalb nicht in dieser
Wertermittlung berlcksichtigt

Liftung: vermutlich keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

' GEG: Gebaudeenergiegesetz
2 BISchV: Bundesimmissionsschutzverordnung

Schafackerstralle 7, 74426 Buhlerzell 20241403



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittiung aller Immobi-
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Einfamilienhaus

Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit Zweischeibenverglasung;
Rollldden aus Kunststoff;
Fensterbanke aufien aus Aluminium, weil} eloxiert

Bauschaden und Baumangel, Besonder-  Ausblihungen an der Nordost-Fassade
heiten: Klingel defekt

Scheibe, Hausttre, defekt

Setzungen Wegebefestigung, Aulientreppe

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Aligemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist -nach dem aufleren Anschein- dem
Baujahr entsprechend mit Unterhaltungsstau.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz; Hofbefestigung
aus Betonpflastersteinen, Stellplatz, Unkrautaufkommen; unterirdischer Gastank; Zisterne laut Baugesuch;
Einfriedung (kleine Mauer, Hecke); AulRentreppe mit Setzungen; Terrasse mit Betonplatten (Sid); nicht ge-
nehmigte Terrasse (Holzbauweise) auf der Abstandsflache, zum Westen.
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Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittiung aller immobi-
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Unterlagen aus der Bauakte Anlage 6
Grundrisse, Ansichten und Schnitte
~ /@’]w
w
W
w
<
(a
—
W
@
ul
~
O 605 A - H—ps—H— A4
u_ ﬂ‘ w O]
< * i
T § L
O 1T o
w N r—-
w | —_
i c'\:' | V4
N_\
F = : ‘\‘
|
N § .
Ty} | 85
@ NI gg :
L E
i '\!"gz
I
o B | T
M e
A - - L.
4 TEEO
S -
1 2
3
P w
8 836
[ep)
JaY F]
4 I SVEMRW
w
u'o) —
N[, 7\‘%
N §OIIQ_ (‘ '}_\\\1

el e L e
A - i - —
b2 $¥5S 2 It i
* = L
086 g

Schafackerstralle 7, 74426 Buhlerzell 20241403



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

Jok e W bl
' : 0 ' G.LE ol
' 009 173 oL'e oL g8CE ol 9

L 2 \
] L_ vV (_ v ~ 7, - . - Q}V
§| U V i - J o ml W U\J \Q

e e #‘ir '
7 N'“N/ﬁ&_: oz
& 3| == : =2
E = s E Lu.k§
Q3 : @z;
| 5 “ : ; D"@..
= : =
A RES NAVII awj';
X <+
o &3
UJ_ 1
©| (3 g
IMIEEE:
(@] -+ T n [
& H S E
: o8 b E
& C
R Rl;v i /TJ
N ¢ P, I e LE R PR
T g -
a o b QN_IL ' v
\
8 W/ A\ N C\/ ®_2 ot
=7 L ]
AF : A 889 Ak
* : #
986

Schafackerstralle 7, 74426 Bihlerzell 20241403



Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittiung aller Immobi-
Brigitte Mann lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

ye Ove o s80E g SL€ vz

N RN TN R NSNS
Far m R R B S R o ¥
— Wool
= e Vi ? 9
£ : s : .: !T/ E‘q' R — Wost =
C’I W — — i} -.\-\. u _—Waoz
; I °
e e % . o ©Q
2 <37 Ty 7 g8 o
e 08
% ' T
™| 2% SE 3
o
i
& < - U &
=t ‘JE = a =
@ T = j
s & ’
Eo1] N vs
] [ —_— ' — oz
| . i S— - | ——
o |_[ (Y f — wost w [
ol : — o
4 =4 ml TR R ___._.:::::m::_: ::::ﬂ o 2

ele 4 e le
L - "i‘l - A4
ve ov'v ol 988 14 e
’Ib e

¢98'6 i

Schaféckerstrale 7, 74426 Bihlerzell 20241403



Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittiung aller Immobi-
o lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)
Brigitte Mann

WOHNFLACHENBERECHNUNG BUEHLERZELL

Berechnungsergebnisse werden ous den intern excklen Werten ermitiell
und auf 2 Nachkommastellen gerundel!

Auflistung Text 1 und Gruppe

ZEICHNUNG: ERDGESCH_OSS DATUM/ZEIT: 06.12.99
ERSTELLER:
ERDGESCHOSS
01 WOHNEN/ESSEN 0.700+3.245 2.2715 m?
3.005+3.490 10.4874 m?
0.19542.505 0.4885 m?
6.865¢4 180 28.6957 m?
Summe: 41.94 m? - 41.94 m?
02 KUCHE 2.390+4.180 9.9902 m?
Summe: 9.99 m? - 9.89 m?
03 ABSTELL 2.150+1 990 4.2785 m?
Summe: 4.28 m? - 4.28 m?
04 WwC 2.15041.400 3.0100 m?
Summe: 3.01 m?2 - 3.01 m?
05 DIELE 1.90541.275 2.4289 m?
3.480¢1 370 4.7813 m?
Summe: 7.21 m? - 7.21 m?
Wohnflache: 66.43 m?
Geschossflache: 66.43 m?

Terrasse, Sid, fehlt

SEITE 1
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Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittiung aller Immobi-
lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)
Brigitte Mann

Auflistung Text 1 und Gruppe S:;eztr;u;gss;gcissi:;ecsv'vee‘;’edneng:rl:;d::n intern exakten Werten ermitleli
ZEICHNUNG: DACHGESCHOSS DATUM/ZEIT: 06.12.99
ERSTELLER:
01 SCHLAFEN §.380+3.125 13.7188 m?
Summe: 13.72 m? - 13.72 m?
02 KIND 1 4.87543.125 15.2344 m?
Summe: 15.23 m? - 15 .23 m?
03 KIND 2 0.475+2.490 1.1828 m?
3.130+3.265 10.2195 m?
Summe: 11.40 m?2 - 11.40 m?
04 BAD/WE 2.390+43.130 7.4807 m?
Summe: 7.48 m? - 7.48 m?
05 FLUR 3.13041.145 3 5838 m?
1.890+1.705 3.2225 m?
Summe: 6.81 m? - 6.81 m?
Wohnflache: 54 .64 m?
Geschossfldche: 54 .64 m?
Schatzung:
Erdgeschoss 66,43 m?
Terrasse SUd ca. 7,5 m x ca. 3 m = 22,5 x 0,5 (Ausrichtung Siid) = 11,25 m?
Dachgeschoss 54,64 m?
Gesamtwohnflache, geschétzt rund 132 m?
=
= SETE: 1
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