lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

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

2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur

21.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1,2)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Baden-Wiurttemberg
Schwabisch Hall

Buhlerzell (ca. 2.100 Einwohner)
Ortsteil: Geifertshofen

nachstgelegene groRere Stadte:

Buhlerzell ca. 2,5 km; Schwabisch Hall ca. 22 km;

Crailsheim ca. 24 km, Ellwangen ca. 23 km, Stuttgart ca. 77 km,
Nurnberg ca. 130 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstralien:
B 19

Autobahnzufahrt:
BAB A6 ca. 20 km, BAB A 7 ca. 15 km

Bahnhof:
Gaildorf ca. 13 km

Flughafen:
Stuttgart, Nirnberg

Anlage 04

Ortsmitte von Geifertshofen; Geifertshofen ist ein Teilort von
Buhlerzell.

Die Entfernung zum Ortszentrum Buhlerzell betragt ca. 2,5 km;
Uberwiegende Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und
Arzte und das Rathaus sind ca. 2,5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ist in unmittelbarer
Nahe;

einfache-mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

durch Stralenverkehr

fast eben;
Garten mit Nordwestausrichtung
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lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

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

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Flurstick 74:
Grundstiicksgroe: ca. 278 m?;
Bemerkungen: unregelmafige Grundstiicksform

Flurstick 66:
Grundstilicksgrofe: ca. 50 m?;
Bemerkungen: unregelmaflige Grundstlcksform

Ortsdurchfahrtsstrale, Bihlerzeller Stral3e, maRiger Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; vermutlich Gasanschluss (da ich Gaszahler in
der Doppelgarage gesehen habe)

keine Grenzbebauung des Mehrfamilienhauses, jedoch grenz-
nah zu Grundstick Flurstiick 66, dem weiteren Teilgrundstiick
(TG 2);

tiw. eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 05.11.2025, ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- 74564 Crailsheim
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
o lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)
Brigitte Mann

3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. fir die Doppelgarage vorliegende Bauakte.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur 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 (iblichen
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 berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber 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 gedammt werden missen.

3.2 Mehrfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss (Mansarddach);
freistehend

Baujahr: zwischen ca. 1920 bis ca. 1950, geschatzt

Modernisierung: Erneuerung der Dachhaut, tlw. Austausch der Fenster;
Es liegen weder Unterlagen noch eine Angabe zum Datum vor.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt im Erdgeschoss vermutlich rd. 68 m?,
Die Wohnflache betragtim 1. Obergeschoss rd. 69 m2.
Die Wohnflache betragt im Dachgeschoss vermutlich rd. 62 m?
pauschal geschétzt rund 199 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Markigegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittiung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

AuBRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Abplatzungen, Witterungs-
spuren, Ausblihungen

Buhlerzeller StralRe 22 u.w., 74426 Bihlerzell 20251453 Seite 12
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur, vier Kellerraume

Erdgeschoss:
Wohnung nicht besichtigt

Obergeschoss:
Wohnung bestehend aus Duschbad, Flur, “Kiiche”, drei weitere Zimmer

Dachgeschoss:
Wohnung nicht besichtigt

Dachspitz:
tlw. ausgebaut, keine Heizung vorhanden-es handelt sich um eine reine Nutzflache, die nicht zum dauerhaften

Wohnen geeignet ist, da der zweite Rettungsweg nicht gewahrleistet ist.

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

Konstruktionsart: Massivbau/Holzfachwerk
Fundamente: massiv

Keller: massiv, Ausblihungen erkennbar
Umfassungswande: massiv/Holzfachwerk
Innenwénde: massiv/Holzfachwerk
Geschossdecken: vermutlich Holzbalken

Treppen: Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz; einfaches Holzgelander,
Zustand dem Baujahr entsprechend

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang vernachlassigt, freie Liftung

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Mansardgiebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
1 Kamin Uber Dach

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert, tlw. auf Putz verlegt,
entspricht nicht dem aktuellen Stand der Technik

Heizung: laut Schornsteinfeger sind die Gasetagentherme, nicht funktions-
fahig;
laut Zwangsverwaltung: elektrische Heizkdrper, tlw. an Wanden
angebracht, Leitungen auf Putz

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdémmliche Fensterluf-
tung)
Warmwasserversorgung: vermutlich Boiler (Elektro), da im 1. Obergeschoss ein Boiler in

der “Kiche” an der Wand hangt; zur Funktionsfahigkeit kann ich
leider keine Aussage treffen.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschreibungsein-
heit mit der Bezeichnung Wohnung zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnung (1. Obergeschoss)

Die beiden weiteren Wohnungen, im Erdgeschoss und im Dachgeschoss, konnten nicht besichtigt
werden.

Bodenbelage: Laminat, Fliesen, Bodenverlegearbeiten erfolgten in nicht fach-
handwerklicher Ausfuhrung

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, tlw. mit einfachen Tapeten (Raufaserta-
peten), Schimmelpilzbefall, Schoénheitsrenovierungsmalnah-
men erforderlich

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfachen Leimfarbenanstrich/Raufasertapeten,
Schimmelpilzbefall, Ausbliihungen im Duschbad (1. Oberge-
schoss); Schénheitsrenovierungsmalnahmen erforderlich

Fenster: Verbundfenster aus Holz;
Fensterladen aus Holz;
Fensterbanke innen aus Kunststoff;
Fensterbanke auRen aus Stein

nachrichtlich:  Erdgeschoss, strallenseitig Kunststofffenster
(nicht von innen besichtigt, deshalb ist mir das Baujahr nicht be-
kannt)

Tdren: Zimmertiren:
einfache Tiren, aus Holz;
einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen/Stahlzargen

sanitare Installation: kleines Duschbad:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Handwaschbecken;
einfache Ausstattung und Qualitat, weie Sanitarobjekte, Schim-
melpilzbefall, Kalkspuren, allgemeine Vernachlassigung erkenn-
bar; Entliftung Uber Fenster

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
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Kichenausstattung: keine Einbauklche vorhanden

Bauschaden und Baumangel: Schimmelpilzbefall
Ausblihungen
Innenausstattung (Wande, Decken, Bdden) erfolgte in nicht fach-
handwerklicher Ausfliihrung
elektrische (Strom-)Leitungen, Kabel, teilweise auf Putz verlegt
Elektrik nicht auf dem Stand der Technik
keine funktionierende Zentralheizungsanlage/Gasetagenhei-
zung (es wurden elektrische Heizkorper angebracht, Leitungen
auf Putz verlegt)

Grundrissgestaltung: fur das Baujahr zeittypisch

wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftliche Grundrisse (kleines Duschbad), mangelnde
Warmedammung, mangelnder Schallschutz

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Abdichtungsmangel, Ausblihungen; defekte
Eingangsliberdachung (ohne Funktion);
1 Balkon, Schaden vorhanden, Statik Gberprifungsbedurftig

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel, Besonder-  Ausblihungen im Untergeschoss

heiten: Ausblihungen in der Wohnung, 1. Obergeschoss, erkennbar
Ausblihungen und Abplatzungen an der Fassade
Holzverbundfenster, Fenster freie Liftung (Uberwiegend)
Haustur austauschbedurftig
keine Zentralheizungsanlage vorhanden
Innenausstattung erfolgte in nicht fachhandwerklicher Ausfiih-
rung
allgemeine Vernachlassigung erkennbar
die Erdgeschoss- und die Dachgeschosswohnung konnte nicht
besichtigt werden
Dachspitzbereich nicht zum dauerhaften Wohnen geeignet
Leitungen auf Putz, tlw. fehlende Abschottungen
Elektrik nicht auf dem aktuellen Stand der Technik
Mehrmiete vereinbart, die Nachhaltigkeit der vereinbarten Miete
ist nicht gegeben.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Doppelgarage

Doppelgarage;

Baujahr: ca. 1975;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt und gestrichen, Witterungsspuren;

Dachform: Flachdach

Dach aus: Eternit (vermutlich asbesthaltig); mit vermutlich asbesthaltigem Sondermiill; Risiko von Mehrkosten
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bei der Entsorgung des Sondermiills

Tor: Stahlschwingtor mit Holzbeblankung/Tdr;

Fenster, Tar: vorhanden

Boden: Beton, Risse

sonstiges: vier Gaszahler befinden sich im seitlichen Bereich der Doppelgarage

3.4 AuRenanlagen

Grundstiick Flurstiick 74:

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Hofbefestigung
aus Betonpflastersteinen, Einfriedung (Zaun); Vermillung (Entsorgung des Abfalls und Unrat mit Container-
dienst erforderlich).

Halftiger Bruchteilanteil von Grundstuck, Flurstiick 66:
Tor, Wasserleitungslast, Rasenflache.
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Wohnflache (tlw. geschétzt), Bruttogrundflachenberechnung (geschétzt) Anlage 07
Berechnungen zur Wohnflache
gemal der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003
nach eigenen Laserdistanzmessungen (vom 1. OG (bernommen)
wohnwertabhangige Wohnflachenberechnung
Bereich Bemerkungen |Lénge Breite ca. m? Faktor ca. m?
Erdgeschoss (vermietet, nicht besichtigt)
Flur 0,543 1,053 0,572 1,00 0,57
Flur 4,319 0,916 3,956 1,00 3,96
Dusche mit WC 2,700 0,917 2,476 1,00 2,48
Dusche 0,725 0,892 0,647 1,00 0,65
Zimmer 1 1. Zimmer rechts 3,944 5,032 19,846 1,00 19,85
Zimmer 2 2.Zimmer rechts 3,953 4,484 17,725 1,00 17,73
Zimmer 3 2,905 4,548 13,212 1,00 13,21
"Kiiche" 3,451 3,104 10,712 1,00 10,71
-0,846 1,251 -1,058 1,00 -1,06
Balkon bei "Kiiche", West 0,000 0,25 0,00
Summe Erdgeschoss, grob geschatzt 68,09
wohnwertabhéingﬂe Gesamtwohnflache rund 68,00
Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und tlw. auf den Berechnungen der
Sachverstandigen. Sie kdnnen (nur) fur dieses Gutachten verwendet werden.
Berechnungen zur Wohnflache
gemaR der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003
nach eigenen Laserdistanzmessungen
wohnwertabhangige Wohnflachenberechnung
Bereich Bemerkungen Léange Breite ca. m? Faktor ca. m?
1. Obergeschoss |(vermietet)
Flur 0,543 1,053 0,572 1,00 0,57
Flur 4,319 0,916 3,956 1,00 3,96
Dusche mit WC 2,700 0,917 2,476 1,00 2,48
Dusche 0,725 0,892 0,647 1,00 0,65
Zimmer 1 1. Zimmer rechts 3,944 5,032 19,846 1,00 19,85
Zimmer 2 2.Zimmer rechts 3,953 4,484 17,725 1,00 17,73
Zimmer 3 2,905 4,548 13,212 1,00 13,21
Kiiche 3,451 3,104 10,712 1,00 10,71
-0,846 1,251 -1,058 1,00 -1,06
Balkon 2,696 1,136 3,063 0,25 0,77
Summe 1. Obergeschoss 68,85
wohnwertabhidngige Gesamtwohnfldache rund 69,00
Die ermittelten Angaben basieren aufden Bauzeichnungen und tiw. auf den Berechnungen der
Sachverstandigen. Sie kdnnen (nur) fir dieses Gutachten verwendet werden.
Berechnungen zur Wohnflache
gemal der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003
nach eigenen Laserdistanzmessungen
wohnwertabhangige Wohnflachenberechnung
Bereich Bemerkungen |Lénge Breite ca. m? Faktor ca. m?
Dachgeschoss  |(vermietet, nicht besichtigt)
68,850 0,90 61,97
Summe Dachgeschoss grob geschétzt Mansarddach
wohnwertabhdngige Gesamtwohnflache rund 62,00
Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und tlw. auf den Berechnungen der
Sachversténdigen. Sie konnen (nur) fir dieses Gutachten verwendet werden.
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