Az.: 23-10/agsha-zv/1K23/23

Rémerstralle 36, 74670 Forchtenberg

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: (vgl.
Anlage )

Baden-Wdirttemberg
Hohenlohe

Stadt Forchtenberg, Kernstadt und 4 weitere Teilorte (ca. 5.300
Einwohner);
Teilort Sindringen (ca. 1.000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Kernstadt Forchtenberg 6 km, Ohringen 9 km, Kiinzelsau 15 km,
Heilbronn 25 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart 60 km

BundesstraRen:
B19 bei Kiinzelsau 15 km, B292 bei Adelsheim 15 km

Autobahnzufahrt:
,_6'\81 Anschlussstelle Mockmuhl 9 km; A6 Anschlussstelle
Ohringen 8 km

Bahnhof:

Ohringen Stadtbahnanschluss, Heilbronn (RB- und
REVerbindungen)

Flughafen:
Stuttgart 68 km, Frankfurt 106 km

(alle Angaben ca. Angaben in direkter Entfernung (Luftlinie) bis
zur Ortsmitte)

Innerortslage, ca. 600 m o&stlich des Ortszentrums; gute
Wohnlage am Sudhang oberhalb der Kocheraue; keine
Geschéaftslage (weder Lauf- noch Sichtlage)

ausschlieBlich  wohnbauliche  Nutzungen  (liberwiegend
freistehende Ein-/Zweifamilienhauser); offene, maximal 2-
geschossige Bauweise

keine wesentlichen vor Ort festgestellt

hangig; von der Stralle nach Siden abfallend; Garten mit
Siidausrichtung

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 807,00 m?;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten- und Bodenschutzkataster:

Anmerkung:

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

offentliche Wohnstralie; Seitenstrale als Sackgasse mit
Wendehammer

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege einseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein; Parkstreifen oder
Parkbuchten nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses, Carport -einseitig
grenzstehend; eingefriedet durch Mauer, Zaun, Busch- und
Heckenpflanzungen

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden;
keine Hochwassergefahr

Gemal amtlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Bodenschutz- und Altlastenkataster nicht als altlastverdachtige
Flache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.8 Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung im UG und einem Doppel-Carport
bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

StralBenseitig ist eine befestigte Stellplatzflache fiir zusatzlich etwa 3 Pkws angelegt.

Das Grundstiick ist von --- und --- selbstgenutzt und bewohnt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AufRenanlagen 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 blichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen 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 beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten
Geschossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden missen.

3.2 Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr, Modernisierung, AuBenansicht

Gebdudeart: Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig, Untergeschoss als zu-
satzliches freiliegendes Hanggeschoss; voll unterkellert
(Hanggeschoss); Satteldach. Der Dachraum ist als Dachboden
nutzbar und nicht ausbaubar. Freistehend.
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Baujahr, spatere Erweiterungen, 1995 (mitgeteilte Bezugsfertigstellung)

Ausbauten und Abrisse: ca. 2000 erfolgter Endausbau des Dachgeschosses zu Wohn-
raum

Modernisierungen: gemal den Auskunften des Schuldners und nach Augenschein
erfolgten in den letzten Jahren im Wesentlichen folgende Maf3-
nahmen:

ca. 2021: Austausch von zwei Innentliren

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude und den Nutzungseinheiten ist nicht

barrierefrei. Eine barrierefreieNachrtstung ist nur mit groiem
Aufwand moglich. Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten
(u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum
fur die konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung
davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen
oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermittiung
berlcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: Keine wesentlichen. Der Dachraum ist nicht ausbaufahig.

AufRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

siehe Grundrisse in Anlage

Untergeschoss:
Einliegerwohnung mit Au3en- und Innenzugang mit 2 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Flur, 1 Diele, 1 Dusche/WC,
1 Abstellraum

Treppenhaus
1 Flur, 1 Heizraum, 1 Tankraum, 1 Waschkulche, 1 Abstellraum

Erdgeschoss:
Treppenhaus mit 1 WC

Wohnung mit 4 Zimmer, 1 Diele, 1 Kiiche mit Spies, 1 Bad/WC, 1 Balkon

Dachgeschoss:
Treppenhaus

Wohnung mit 4 Zimmer, 1 Flur, 1 Kiiche, 1 Bad/WC, 1 Loggia

(der tatsachliche Ausbau weicht von den Bauantragsunterlagen ab:
- kein Gaste/WC, dafir VergroRerung des Badezimmers durch Zusammenlegung mit Nebenzimmer
- Wandabschluss im Wohn-Esszimmer zum Kamin)

Dachraum:
Uber Holzeinschubtreppe erreichbar, reiner Lagerraum

Wohnflachen ca.:

UG: 61,69 m?

EG: 99,35 m?

DG: 72,42 m? (inkl. anteilige Loggia-Flachen)

Gepriifte Fachkompetenz
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gesamt 233,46 m?

(Ermittlung nach Berechnung im Baugesuch, korrigiert nach etwaigen Grundrissanderungen)

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Beton
Beton und/oder Mauerwerk, d=24 bis 30 cm nach Plan

einschaliges Mauerwerk ohne zuséatzliche Warmedammung;
d=30 cm nach Plan

Mauerwerk, d=11,5 bis 24 cm nach Plan

Stahlbeton

Kellertreppe:
Beton mit Kunststein

Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Kunststein;
einfaches Metallgelander

Eingangstir unter Dachuberstand aus Holz mit Lichtausschnitt;
festes Seitenteil mit Glaseinsatz.

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten (Gauben 0.3.)

Dachform:

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton); Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachraum nutzbar (Uber Einschubtreppe zuganglich, begehbar,
kein Ausbaupotenzial);
Dachflachen zwischen den Sparren geddammt (Mineralwolle 0.3.)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;

Wasserleitungen aus Kupferrohr;

Ausfiihrung unter Putz; im UG als Vorwandinstallation

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Abflussrohre (Sammel- und Fallleitungen) aus Kunststoff;
Abwasserhebeanlage
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Elektroinstallation: durchschnittliche, baujahresentsprechende Ausstattung;
Gegensprechanlage, Telefon- und Fernsehkabelanschluss,
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter;
Untersicherungen flr die einzelnen Wohnungseinheiten
(teilweise)

Aufdach-PV-Anlage mit Modulen und Wechselrichter,
Inbetriebnahme 2009, 11,52 KWP, 100% Netzeinspeisung.
Geschatzter Zeitwert ca. 22.800 €. (Zubehdreigenschaft,
Zeitwert nichtim Verkehrswert enthalten. Behauptetes Eigentum:
Antragsteller und Antragsgegnerin).

Heizung: Zentralheizung; Ol, Niedertemperaturkessel, Fabr. Buderus,
Herstelljahr 1994, Kunststofftanks im Untergeschoss;
Wandheizkérper mit Thermostatventilen in den beheizten
Wohnraumen; zusatzlich Fullbodenheizung im Bereich EG Flur,
Wohnen/Essen, Bad/WC, Kiiche

Bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern ist die
Heizungsanlage im Falle eines Eigentimerwechsels innerhalb
von zwei Jahren auszutauschen.

Gem. § 72 Abs. 1 GEG dirfen Eigentimer von Gebauden ihre
Heizkessel, die mit einem flissigen oder gasférmigen Brennstoff
beschickt werden und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder
aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren nach Einbau
oder Aufstellung nicht mehr betreiben. Da es sich um einen
Niedertemperatur-Heizkessel handelt, gilt die
Austauschpflicht fiir den vorhanden Heizkessel nicht.

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer
Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

Bodenbelage: Treppenhaus Kunststeinplatten; Innenbereiche Laminat und
Fliesen; Balkon und Loggia mit Fliesen und Spaltklinker

Wandbekleidungen: Tapeten mit Anstrich, in DG-Wohnung teilweise Rauputz mit
Anstrich.
Treppenhaus Rauputz mit Anstrich;
Sanitarraume mit Fliesen im Nassbereich, (berwiegend
deckenhoch; Kiche mit Fliesen im Arbeitsbereich

Deckenbekleidungen: Paneele und Holzdecken; teilweise abgehangte Decken mit
Tapete und versenkten Beleuchtungen
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Fenster:

Innentiren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Holzrahmen, natur mit Isolierverglasung (2fach); mittlere
Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff, mit Gurt; Dachflachenfenster mit
Holzrahmen

Fullungstiren aus Holz- bzw. Holzwerkstoffen; furniert; mittlere
Schlésser und Beschlage; Holzzargen; Schiebetirelemente zur
Kiche in UG und DG-Wohnung;

Balkon- und Loggiattiren als Dreh-/Kipp-Turen, Ausfihrung wie
Fenster

UG: Bad/WC:

1 eingebaute Dusche, 1 wandhdngendes WC mit
UnterputzSpllkasten, 1 Waschtisch mit Unterschrank; mittlere,
baujahresentsprechende Ausstattung und Qualitdt, weille
Sanitarobjekte, Entliftung und Besonnung Uber Fenster

EG-Treppenhaus: WC:

1 wandhdngendes WC mit Unterputz-Spulkasten, 1
Handwaschbecken; mittlere, baujahresentsprechende
Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte, Entliftung und
Besonnung Uber Fenster

EG: Bad/WC:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 wandhangendes
WC mit Unterputz-Spilkasten, 1  Waschbecken, 1
Waschmaschinenanschluss, 1 Handtuchheizkérper;

mittlere, baujahresentsprechende Ausstattung und Qualitét,
weille Sanitarobjekte, Entlliftung und Besonnung Uber Fenster

DG: Bad/WC:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 wandhangendes
WC mit Unterputz-Spilkasten, 1  Waschbecken, 1
Waschmaschinenanschluss; mittlere, ausbaujahrentsprechende
Ausstattung und Qualitat, weilRe Sanitarobjekte, Entluftung und
Besonnung Uber Fenster

keine vorhanden
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Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

UG:

Einbaukiiche, Einbaujahr auskunftsgemafl 2022, einfacher bis
mittlerer Standard, ordentlicher Zustand. Geschatzter Zeitwert
ca. 1.300 €. Behauptetes Eigentum: Antragsgegnerin.

EG:

Einbaukliche, Einbaujahr auskunftsgemall 1995, mittlerer
Standard, ordentlicher Zustand. Geschatzter Zeitwert: 0 €.
Behauptetes Eigentum: Antragsgegnerin.

DG:

Einbaukiiche, Einbaujahr auskunftsgemalR ca. 2019, einfacher
bis mittlerer Standard, ordentlicher Zustand. Geschatzter
Zeitwert ca. 700 €.

Behauptetes Eigentum:

Jeweils  Zubehdreigenschaft, Zeitwerte sind nicht im
Verkehrswert enthalten.

zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Carport

Loggia DG Westseite, Balkon EG Sidseite
gut (Sudorientierung)

Offensichtliche Schaden an der Fassade im Sockelbereich
(Putzabplatzungen), zum Teil beschadigte und “blinde”
Fensterscheiben, Holzrahmen der Dachflachenfenster mit
Feuchteschaden; 1x beschadigtes Turblatt in Wohnung EG;
Bodenbelagsfliesen teilweise mit Riss; Holzrahmen der Fenster,
Fenstertiren und die Holzbristungselemente am Balkon zum
Teil stark verwittert.

Ein erhohter Unterhaltungsstau ist erkennbar. Auskunftsgeman
befinden sich Siebenschlafer im Dachstuhl, was augenscheinlich
bestatigt werden konnte (Kot- und FraRspuren im Drempel).

Der bauliche Zustand scheint insgesamt in Ordnung bis auf die
festgestellten Mangel, welche weitgehend im Rahmen der kauf-
zeitpunktnah unterstellten Modernisierungen behoben werden
kénnen. Der Gebdudezustand ist befriedigend bis mafig. Der
Modernisierungsbedarf ist baujahrestypisch, Instandhaltungs-
rickstand besteht in mehreren Teilbereichen.

Carport fir Pkw, 2 Stellplatze und mit seitlichem Abstellraum

Baujahr: 2002;

Bauart: offene Holzstiitzenkonstruktion mit Satteldach und Ziegeleindeckung;

Boden: Betonverbundsteinpflaster;

Besonderheiten: Abstellraum mit Holzbrettwanden und -ture
Zustand: Befriedigend, teilweise Feuchteschaden an Holzelementen erkennbar.

W3] GUTACHTEN
brunner

WERTGutachten Brunner | Immobilienbewertung
KirchbrunnenstraRe 3 74072 Heilbronn

Fon (0 71 31) 405 65 27 Fax 405 59 52
info@wertgutachten-brunner.de
www.wertgutachten-brunner.de




Az.: 23-10/agsha-zv/1K23/23 Rémerstralle 36, 74670 Forchtenberg

3.4 AuBenanlagen

unterirdische Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Wegebefestigung und befestigte Stellplatzflache mit Betonverbundsteinen, zur Strafle abgestitzt durch
Pflanzsteinmauern

Terrasse Sud- und Westseite mit Platten

Uberdachter Freisitz (Holzkonstruktion Gber lose verlegten Betonplatten, schadhaft, ohne Zeitwert)
Gartenanlage Giberwiegen Grasbewuchs, angelegte Grillstelle Einfriedung (Mauer, Zaun, Busch-

und Heckenpflanzungen)

Zustand: Befriedigend, Unterhaltungsstau. Setzungen im Wegebereich entlang der Hauswand.

4 Gesamtbeurteilung

Verkauflichkeit: gut (breiter Kauferkreis, vorwiegend Selbstnutzungsimmobilie ohne Entmietungsrisiko, drei
selbstandig nutzbare Wohnbereiche, werthaltige Wohnlage) Vermietbarkeit: nicht relevant (vorwiegend
Selbstnutzungsimmobilie)
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Anlage 3:

Auszug Bauantragsunterlagen, Flachen-/Raumberechnungen
Untergeschoss
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Auszug Bauantragsunterlagen, Flachen-/Raumberechnungen

Anlage 3:
Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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Anlage 3: Auszug Bauantragsunterlagen, Flachen-/Raumberechnungen

pauvorhaben: Wohnhaus- und Garagen-Neubau in Sindringen

Bauherr: s

NUTZFLACHEN-—"BERECHNUNG::

UG - Waschkiiche
Keller-EG

Keller-UG
EG - Speisekammer

DG - Abstellraum

LHarages
“Ferataco 5.51 x 6.01 = B3R FmE
89.55 m=
- 3 % fiur Putz = = 2.69 m®
Nut=Ff1ache: = 86.86 m=

Michelbach, 20.12.1993
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Anlage 3:

Auszug Bauantragsunterlagen, Flachen-/Raumberechnungen

Bauvorhaben: Wohnhaus- u. Garagen-Neubau in Sindringen

Bauherr:

WOHNFLACHEN—BERECHNUNG:

UG - Wohnen/Essen
Kiche

Schlafen

Flur

Diele

Windfang

Dusche /WC

4.98 x 4,175
3,07 x2.55
4.30 x 3.61
- 1.125 x 1.086
4,135 x 1.51
2.175 x 2,01
- 1.01 = 0,325
+ 1.56 = 1.25
2.01 x 2.0
2.01 x 2.26
UntergeschoB

- 3 % flr Putz

uG

Michelbach, 20.12.1993
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Anlage 3: Auszug Bauantragsunterlagen, Flachen-/Raumberechnungen
[l PRGOS BPAPENIES SRS TSRt SR, TR - S

jauvorhaben: Wohnhaus- u. Garagen-Neubau in Sindringen

Jauherr:

WOHNFLACHEN—BERECHNUNG :

EG - Wohnen/Essen

Kind 1

Kind 2

Bad
Eltern
Ankleide
Flur
Diele

wC

Kiche

78

96

15

m2

5.39 x 3.64 = 19.62

- 0.40 x 0.40 = - 0.16

+ 4.135 x 2.25 =+ 9.30 = 28.
3.01 x 3.64 = 10.
4.01 x 3.14 = 12.59

+ 1.125 x 0.50 =+ 0.56 = 13.
2.76 x 2.561 = 6.
4.01 x 3.51 = 14,
1.59 x3.569 = 5
2.705 x 2.135 = 5.
2.51 x 2.135 = 5.
1.01 x 1.61 = e
3.01 x 3.51 = 10.
Erdgeschof = 102,

- 3 % fir Putz = - 3.
EG = 99.

Michelbach, 20.12.1993
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Anlage 3:

Bauvorhaben: Wohnhaus- und Garagen-Neubau in Sindringen

Bauherr:

WOHNFLACHEN-BERECHNUNG

DG - Wohnen

unt. =2 m

Kind

unt. 2 m

Eltern

unt. @ m

Bad

wC

unT . = m
Flur
Esskiliche
uAT . 2 m
Loggia

Michelbach, 20.12.1993

5

4.765 = 3.765
+ 2.B35 x 1.625
~ &, 788 x 1.2/2
2.51 x 4.286
- 2,87 = 1.2/2
3.635 x 4.26
- 3.635 x 1.2/2
2:81T 2 3.015
1.135 x 2.2865
- 1.1356 % 0.6/2
2.955 % 1.286
+2.0158 x 1.57
+ 0.75 x1.01
4.135 % 2.385
+ 2.01 x 0.24
- 0.40 x 0.40
- 4,135 x 0.6/2
1.50 x §.33/2
- 1.50 x 1.2/4
DachgeschoB
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