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Ubersichtsblatt
Objektanschrift: Schénenbergstrale 4 in 74653 Ingelfingen
Beweisbeschluss vom: 24.03.2022
Grund der Bewertung: Zwangsversteigerung
Bewertungsobjekt: Eigentumswohnung
Ortstermin: 11.05.2022
Wertermittlungsstichtag: 11.05.2022
Qualitétsstichtag: 11.05.2022
Baujahr: 1994

Wohnflache (laut Planverfasser):

Wohnung 87,53 m? im Dachgeschoss.

Bodenrichtwert: 40 €/m?
GrundstiicksgroRe: 1.233 m?
Grundstlcksanteil: Wohnung 136/1.000 = 167,688 m?

TG-Stellplatz 5/1.000 = 6,165 m?

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

52 Jahre

Nutzung zum Stichtag: Die Wohnung und der Stellplatz sind eigengenutzt.
Konstruktionsart: massiv
Ausstattung: mittel

Besondere Bauteile:

Keine bzw. nicht wertrelevant.

Feste Einbauten:

Keine bzw. nicht wertrelevant

Zustand:

befriedigend

Verkehrswerte:

Sondereigentum Nr. 7 mit 150.000 €
Sondereigentum Nr. 11 mit 10.000 €
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Lagebeschreibung
Makrolage

Ort: Ingelfingen Ortsteil: Eberstal
Kreis: Hohenlohekreis Bundesland: Baden-Wiirttemberg
Einwohner: 5.476 Bev. Entwicklung bis 2030 +4,0%
Arbeitslosenquote: 3,0 %" Gewerbesteuerhebesatz: 365 %
Zentralitat BW: 96,3 Zentralitat Ingelfingen': 96,9
Kaufkraft BW: 107,6 Kaufkraft Ingelfingen: 102,7
Schuldnerquote Ort/Kreis: 572 % Schuldnerquote PLZ; 57 %

" Auf Kreisebene, falls auf Gemeindeebene nicht verfiighar

Mikrolage

Wohnlage: Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage.

Geschaftslage: Die Geschéftslage ist nicht relevant.

Immissionen: Bei der Ortsbesichtigung konnten keine Beeintrachtigungen durch Immissionen festgestellt
werden.

Topografie: Das Grundstick ist von der Strae gesehen an ansteigend.

Umgebungsbebauung: Uberwiegend Mehrfamilienwohnh&user.

Parksituation: Das Objekt verfiigt Uber eine Tiefgarage. Weitere Parkmdglichkeiten bestehen fullaufig im
offentlichen Bereich.

Sozialstruktur; Es liegen keine negativen Informationen vor.

2.3. Verkehrslage

Bahnhof:

ca. 10 km

Autobahn:

ca. 17 km

Haltestelle:

ca. 0,1 km

Flughafen Stuttgart:

ca. 113 km

Grundstiicksbeschreibung
Der Zustand des Wertermittlungsobjektes ist zum Qualitatsstichtag anhand der Grundstiicksmerkmale zu
beschreiben (§4 Abs.2 ImmoWertV).

Grundstiickseigenschaften

Nutzung des Grundstiicks

Das Grundstuck ist bebaut mit einem Mehrfamilienhaus. Es umfasst die Nutzung von 9 Wohneinheiten sowie
7 Tiefgaragenstellplatzen.
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Tatséachliche Eigenschaften des Grundstiicks
Die tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks werden nur insoweit dargestellt, als es fiir die Aufgabe dieses
Gutachtens notwendig ist.

Das Grundsttick liegtin einer Innerortsflache mit normalem Untergrund. Es wurden keine Baugrunduntersuchungen
durchgefiihrt, ausreichende Tragfahigkeit und Grindung auf gewachsenem Boden wird unterstellt. Ob
Auffullmaterial bei der BodenerschlieBung eingebracht wurde, konnte nicht festgestellt werden.

Das Grundsttick liegt direkt an der SchonenbergstraBe mit maRigem Verkehr. Es ist polygon geschnitten. Die
GrundstiicksgréRe betragt nach Angaben des vorliegenden Grundbuchauszugs vom 30.03.2022 insgesamt
1.233 m2 Davon ist dem Sondereigentum Nr. 7 ein Anteil von 136/ 1.000 (167,688 m?) und dem Sondereigentum
Nr. 11 ein Anteil von 5/1.000 (6,165 m?) zugeteilt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit den mir
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgeman
nicht Uberprft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

Die StraBenbegrenzungslinie fallt mit der Grundstlicksgrenze zusammen, die restlichen Grundstiicksgrenzen fallen
mit privaten / 6ffentlichen Flachen zusammen.

Grundstiicksausnutzung

Die bauliche Ausnutzung eines Grundstiicks wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) bzw. die Geschofflachenzahl
(GFZ) bestimmt.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bebauung nach §34 BauGB. Eine GRZ oder GFZ ist daher nicht festgelegt. Es
erfolgt keine Anpassung an den Bodenwert.

Larmbelastung

Bei der Ortsbesichtigung konnte keine festgestellt werden.

Altlasten

Laut Aussage des Landratsamts liegen keine Informationen zu Altlasten vor. Auftragsgemal wurden von der
Sachverstandigen diesbeztiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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Planungs- und Entwicklungszustand

Bau - und Planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

Als Bauleitplanung bezeichnet das Baugesetzbuch (BauGB) den Flachennutzungsplan als vorbereitenden, nicht
rechtsverbindlichen Bauleitplan, den Bebauungsplan als verbindlichen Bauleitplan, der rechtsverbindliche
Festsetzungen flr die stadtebauliche Ordnung enthalt (§1 Abs.2 BauGB).

Flachennutzungsplane (vorbereitende Bauleitplanung)

Laut Aussage der Stadtverwaltung von Ingelfingen wird im Flachennutzungsplan, ohne Angabe der Rechtskraft,
die Nutzung zum Wertermittlungsstichtag als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Bebauungspléane (verbindliche Bauleitplanung)

Fur die Flache des Wertermittiungsobjektes besteht keine verbindliche Bauleitplanung. Es gilt somit die Bebauung
nach §34 BauGB.

Bereichsentwicklungsplanungen

Bezeichnet man die Zwischenstufe zwischen den beiden Bauleitplanen und dient zur Verstarkung der
Stadtentwicklungsplanung. Dies wird im vorliegenden Fall zum Wertermittlungsstichtag nicht durchgefuhrt.
Landschaftsplanverfahren

Das Wertermittlungsobjekt liegt in keinem Geltungsbereich eines Landschaftsplanverfahrens.

Weitere Satzungen nach dem BauGB

Das Land Baden-Wurttemberg bzw. die zustandigen Behodrden haben keine weiteren Satzungen bzw.
Rechtsverordnungen nach dem BauGB erlassen, die fir eine Bebauung und Nutzung des Wertermittlungsobjektes
im Rahmen der Wertermittlung zu beachten sind.

Naturschutz

Fir das Gebiet des Wertermittlungsobjektes sind keine weiteren naturschutzrechtlichen Ausweisungen vorhanden.

Wasserschutzzone
Fir das Gebiet des Wertermittlungsobjektes ist keine Wasserschutzzone ausgewiesen.

ErschlieBungsbeitrag
Laut Aussage der Stadtverwaltung von Ingelfingen sind alle Anliegerkosten erhoben und bezahlt worden.
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Baubeschreibung
Die Baubeschreibung erfolgt auf Grundlage der Ortsbesichtigung vom 11.05.2022. Besichtigt wurden das
Grundstiick sowie die Aukenanlagen, die Eigentumswohnung nebst Gemeinschaftsflachen.

Die Baubeschreibung ist von der Unterzeichnerin anhand der gegebenen Erklarungen, zur Verfigung gestellten
Bauzeichnungen und Leistungsbeschreibungen sowie der vorgenommenen Ortsbesichtigung nach bestem Wissen
und Gewissen angefertigt worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten Objektes im
Sinne des Gesetzes. Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine dufierst grobe Beschreibung der wichtigsten
verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit die Unterzeichnerin dies einsehen konnte.

Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaR nicht mdglich ist, etwa wie
Deckenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger Wande, Klargruben, Erdtanks, Fundierungen,
Warmedammungen, Abdichtungen, Drainagen, Holzbockbek&mpfungen, das Baualter usw.

Auch erfiillt die Baubeschreibung nicht den Zweck eines Bauschadensgutachtens; nur solche Méangel oder
Schaden, die visuell erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Visuell waren keine solche Schadlinge zu
erheben. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der
technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. Es wird davon
ausgegangen, dass diese sich im funktionsfahigen Zustand befinden oder im Rahmen der Ublichen Instandhaltung
instandgesetzt werden kénnen.

Ein Vergleich mit heutigen Bauweisen ist, insbesondere was Baumaterialien anbelangt, nicht mehr gegeben.
Tierische und pflanzliche Schadlinge kdnnen bei Anwesen dieser Baujahresklasse grundsétzlich nicht
ausgeschlossen werden.
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Beschreibung der Gebaude
Eigentumswohnung SE Nr. 7

Bauliche Anlage:

Mehrfamilienhaus mit 9 Wohneinheiten.

Das Gebaude ist unterkellert.

Das Untergeschoss liegt teilweise oberhalb des Gelandes. Das Dachgeschoss ist
ausgebaut. Der Spitzboden ist nicht ausgebaut.

Baujahr: 1994

Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande: Beton, Mauerwerk
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Beton

Treppen: Massiv

Fenster: Holz mit Isolierverglasung.
Tiren: Holz, Holzfurnier.
AufRenverkleidung: Putz, gestrichen

Besondere Bauteile:

Keine bzw. nicht wertrelevant.

Besondere Einrichtungen:

Keine bzw. nicht wertrelevant

Dach:

ZimmermannsmaRige Holzkonstruktion mit harter Bedachung. Decke (ber DG

gedammt.
Dachform: Satteldach
Gebaudetechnik
Elektro: Es handelt sich um einen dem (fiktiven) Baujahr entsprechenden Standard.
Heizung: WW-OI-Zentralheizung

Energetische Eigenschaften:

Ein Energieausweis wurde der Sachverstandigen vorgelegt. Bei der Besichtigung
waren teils MaRnahmen zur erhhten Warmedammung erkennbar. Auf eine
zeitgemaRe Gebudeausstattung gemaB der GEG und damit auch der
Energieeinsparverordnung EnEV, insbesondere hinsichtlich Dammung, Fenster oder
Heizungsanlage wurden die baulichen Anlagen nicht Gberprift. Der
Endenergieverbrauch liegt bei 129 kWh/(m? a), der Primarenergieverbrauch liegt bei
142 kWh/(m? a).Eine Modernisierung der Heizungsanlage, Dach, Auflenwande,
Fenster und unterer Gebaudeabschluss wurden vom Aufsteller des Energieausweises
empfohlen.

Sanitar:

Es handelt sich um einen dem (fiktiven) Baujahr entsprechenden Standard.

Sonstiges:

Das Gebaude verfiigt tiber Anschliisse an das éffentliche Telefonnetz, Wasser und
Abwasser.

Denkmalschutz

Es besteht kein Denkmalschutz.

Mietvertrage

Der Sachverstandigen wurden keine Mietvertrage zur Verflgung gestellt.
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Besondere Bauteile

Darunter versteht man gemaf Definition einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen. Hierzu
zahlen im Ertragswertverfahren z.B. Einbaukilichen, Gartenhduser, Tresoranlagen, Aufziige etc. Diese werden
.--.in aller Regel mit dem anzusetzenden marktlblich erzielbaren Ertrag berlcksichtigt und sind ggf. nur dann in
besonderen Ausnahmeféllen ergénzend und auch nur insoweit zu berticksichtigen, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht.*

Diese werden als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale in geeigneter Weise berlcksichtigt (§ 8 Abs.
3 ImmoWertV).

Es sind keine besonderen Bauteile vorhanden.

Instandhaltung

Zum Stichtag befindet sich die Eigentumswohnung in einem als befriedigend zu benennenden Zustand. Im Rahmen
der Ortsbesichtigung konnte augenscheinlich ein Instandhaltungsriickstand insbesondere an der Fassade des
Gebaudes festgestellt werden.

Modernisierung

Der Sachverstandigen sind keine wertbeeinflussenden Modernisierungsmanahmen bekannt.

Baumangel und Bauschaden

Es waren vereinzelt Putzschaden an der Fassade des Objektes ersichtlich. Da Riicklagen in ausreichender Hohe
auf dem Hauskonto vorhanden sind, erfolgt kein gesonderter Ansatz.

2\gl. Kleiber, Wolfgang; Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 9. Auflage; S.1068
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Wohnungsaufteilung / Raumaufteilung

Untergeschoss: Hier befinden sich Abstellrdume, Heizraum, Trockenraum, Tankraum und
Tiefgarage.

Erdgeschoss + Obergeschoss: Hier befinden sich je drei Wohnungen.

Dachgeschoss: Hier befinden sich drei Wohnungen. Die zu bewertende Einheit besteht aus vier
Zimmern, Badezimmer, WC, Kiiche und Balkon.

Belichtung, Besonnung: Noch den heutigen Anspriichen entsprechend.

Grundrissgestaltung: Noch den heutigen Ansprichen entsprechend.

Beschreibung der besichtigten Raumlichkeiten

Fullboden: UG: Beton, Tiefgarage Knochenverbundsteine.
DG: In den Wohnraumen Laminat. In der Kiiche, Bad und WC Fliesen.

Deckenflachen: Die Deckenflachen sind tapeziert und gestrichen.

Innenwandansichten: Die Nassraume sind deckenhoch gefliest.

Sonstiges: Nichts Wertrelevantes.

Bruttogrundflache, Wohnflache

Die nachfolgenden Male wurden aus den mir zur Verfligung gesteliten Planungsunterlagen tibernommen, eine
ortliche Uberprifung/AufmaR erfolgte nicht. Die Mafe sind unstrittig.

Die Berechnung der Grund -, Nutz — und Wohnflachen, wurden rechnerisch, stichprobenartig gepriift.

Diese Berechnungen weichen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN 277; II. BV; WoFlIV, etc.) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Wohnflache? 87,53 m?
Sondereigentum Nr. 11
Hierbei handelt es sich um einen Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage.

3 Wohnflachenberechnung Planverfasser
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Beschreibung der AuBenanlagen

Unter dem Begriff der AuRenanlagen versteht man alle innerhalb der Grundstuicksgrenzen und aulerhalb der
Gebaude liegenden Bauteile und Anlagen, die zur Sicherung, Bewirtschaftung und Gestaltung des Grundstuicks
sowie zur Ver — und Entsorgung der Bauwerke dienen.

Hierbei handelt es sich u.a. um den Wert der Ver — und Entsorgungsanlagen, der Anschliisse fiir Wasser, Strom
und Abwasser, die befestigten Verkehrsflachen zur Garage und zum Hauseingang, Gartenwege, Terrassenflachen,
Einfriedungen sowie die Gestaltung und Bepflanzung des Grundstticks.

Im vorliegenden Fall ist der Zugang zum Hauseingang mit Betonsteinen ausgelegt. Das Anwesen ist mit Strauchemn
eingefriedet.

Die Freifliche ist mit heimischen B&umen, Hecken und Strduchern bepflanzt. Es ist eine mit
Knochenverbundsteinen ausgelegte Hofflache vorhanden.

Hinweise zur baulichen Gesamtsituation

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen
hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall - und Warmeschutz vorgenommen.

Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schédlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf (in Kupferleitungen) vorgenommen. Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht, wie der
Boden nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten).

Eventuell vorhandene Belastungen kénnen méglicherweise wertbeeinflussend sein und missen bei bekannt
werden nachtraglich berticksichtigt werden.

Abschlage wegen Bauméngel oder Bauschaden sind nicht identisch mit den Mangelbeseitigungskosten, sondern
dienen der Angleichung des Wertes an den baualtersgemalen Normalzustand. Angaben iber Kosten von
Baumalnahmen, Freilegung - und Abrisskosten u. &. beruhen auf tberschlagig geschatzten, durchschnittlichen
Kosten(richt)werten.

Es wurden keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, ausreichende Tragféhigkeit und Griindung auf
gewachsenem Boden wird unterstellt. Es wird angenommen, dass das Baugrundstiick auf gewachsenem Boden
grindet. Ob Aufflillmaterial bei der Bodenerschliefung eingebracht wurde, konnte nicht festgestellt werden.

Mit dem Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze
wurde das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme — und Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) am 08.August 2020 beschlossen und
am 13.August 2020 im Bundesgesetzblatt Teil | Nr. 37 bekanntgegeben.

Das Gesetz tritt am 01.11.2020 in Kraft. Die bis dahin gliltige EnEV wurde in die GEG eingebunden.
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Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung (z B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht uberprift, die ordnungsgeméaie
Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstorungen nicht einsehbaren
Bauteilen (z.B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Sachverstandigen nicht in Augenschein genommen
werden konnten, bleiben in diesem Gutachten unberticksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich gesundheitsschadlicher
Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schadorganismen (pflanzliche oder tierische
Schéadlinge) insbesondere in der Intensitat wie sie fur ein Bauschadensgutachten notwendig sind, wurden nicht
vorgenommen. Deshalb wird vor einer vermdgensrechtlichen Disposition (grundsatzlich) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens durch einen Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben.
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Anlage 7 Gebaudeplane
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Quelle: /Stadtverwaltung Ingelfingen



