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Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude Geb. 50 und einer Scheune mit tiw. Werkstatt Geb. 50/1 bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Bewertungsobjekt Geb. 50 ist vorwiegend eigen genutzt und tlw. im DG vermietet. Die Einliegerwohnung
im EG ist leer stehend und nicht mehr vermietbar. Geb. 50/1 ist eigen genutzt

Aktualisierte Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen sowie Angaben des/der Eigentimer.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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
Ausfuhrung 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 beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, hier die tlw. statische Sicher-
heit Geb. 50/1, durch eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandigen der Trag-
werksplanung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere konnte augenscheinlich nicht geprift werden, 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 gedadmmt werden mussen. Lt. Angabe wurden
nach dem Brand auf Elektrowdrmeplatten umgestellt.

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Gebaude 50: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung, aus-
schlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
2-geschossig (EG + OG) zzgl. ausgebautes DG; nicht unterkel-
lert; freistehend

Baujahr: 1890 (gemal ca. Angaben des Eigentiimers), erster Umbau It.
Angabe 1947

Modernisierung: kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung ge-
mafl Angaben des Eigentimers, siehe auch Angaben unter Ge-
samt-/Restnutzungsdauer und Modifizierung des Baujahrs unter

Sachwertverfahren
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Aufenansicht: Uberwiegend verputzt und gestrichen;

Rickseite West vorgehangte Kupferverkleidung

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Heizung: It. Angabe nach Brandschaden von defekter Olheizung auf elekt-
rische Heizplatten umgestellt; keine weiteren Aussagen moglich




Architekt Wolfram Waldmann Esslingen/N.

GA. Nr. 846/2021

Grund- und Bodenbeschreibung

Lage

GroRraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Topografie:

Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg

Stadt Tibingen (ca. 85.000 Einwohner);
Stadtteil Derendingen (ca. 7.100 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Reutlingen, Stuttgart

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstralen:
B 27 Stuttgart-Reutlingen-Tubingen

Autobahnzufahrt:
A 8 Stuttgart-Muinchen (Degerloch), A 81 Stuttgart-Singen (Her-
renberg/Rottenburg)

Bahnhof:
Tldbingen

Flughafen:
Stuttgart

Stadltteilrand;
Geschéfte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine bei Ortstermin bemerkbar, benachbarte Schule

eben

StralRenfront Sieben-Hofe-StralRe: ca. 25 m;

StralRenfront Stephanstralle: ca. 24 m;

GrundsticksgréRe: insgesamt 541 m?;

Bemerkungen: unregelmafige Grundstlcksform; Eckgrundstiick
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ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Altlasten:

Anmerkung:

30-er Zone; Stralle mit maligem Verkehr

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

Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung; Kanalanschluss;
Fernsehkabelanschluss It. Angabe; Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses Geb. 50 zu Gehweg
Nord

Gemal telefonischer Auskunft vom 11.08.2021 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster (BAK) nicht als Verdachtsflache
aufgefuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude Geb. 50 und einer Scheune mit tiw. gewerblicher Nutzung Geb.
50/1 bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Bewertungsobjekt Geb. 50 ist vorwiegend eigen genutzt und tiw. im DG und EG ganz vermietet. Geb.
50/1 ist eigen genutzt.

Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen 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
Ausfuhrung 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 erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird gqf. empfohlen, hier die tlw. statische Si-
cherheit Geb. 50/1, durch eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandi-
gen der Tragwerksplanung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere konnte augenscheinlich nicht geprift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen
des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Wéarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71
GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen. Lt. Angabe wurden
nach dem Brand vor ca. 3-4 Jahren auf Elektrowdrmeplatten umgestellt.

Einfamilienhaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Gebaude 50: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung, aus-
schlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
2-geschossig (EG + OG) zzgl. ausgebautes DG; nicht unterkel-
lert; freistehend

Baujahr: 1890 (gemal ca. Angaben des Eigentimers), erster Umbau It.
Angabe 1947

Modernisierung: kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung ge-
mal Angaben des Eigentiimers, siehe auch Angaben unter Ge-
samt-/Restnutzungsdauer und Modifizierung des Baujahrs unter

Sachwertverfahren
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
AuRenansicht: Uberwiegend verputzt und gestrichen;

Rulckseite West vorgehangte Kupferverkleidung
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Die Raumlichkeiten werden augenscheinlich nach der soweit mdglichen/beschrankten Begehung wiederge-
geben.

Erdgeschoss:
Einliegerwohnung: Flur, Kiiche/DU, WC, Zimmer 1-3, ehem. Heizraum It. Angabe (aul3er Betrieb);

Trph. fir Wohnung OG/DG

Obergeschoss:
Hauptwohnung (OG/DG): Trph./Flur, Arbeiten, Wohnen, Kiiche, Schlafen, Bad, WC

Dachgeschoss:
Trph./Flur, Zimmer 1+2, Kiiche/DU, Zimmer 3, WC

Dachboden:
Abstellmdglichkeit

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

Konstruktionsart: EG Massivbau (evtl. Natursteine), OG-Dachboden Fachwerk

Fundamente: vermutlich Bruchsteine

Umfassungswande: EG evtl. Naturstein, OG-Dachboden Holzfachwerk mit Ausmau-
erung

Innenwande: Holzfachwerk mit Ausmauerung

Geschossdecken: vermutl. alle Decken Holzbalken

Treppen: dem Baujahr entsprechend;

Geschosstreppen EG-DG: Holzkonstruktion, Stufen mit PVC,
Kork belegt;
Eisengelander

Geschosstreppe DG-Dachboden: einfache Holzstiege, tlw. be-
schadigt und ausgebrochen

Hauseingang(sbereich): Eingangstiiren fir EG und OG/DG Wohnung jeweils aus Alumi-
nium, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion: Holzkonstruktion mit Aufbau

Dachform: Satteldach

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

Dachflachen bzw. oberste Geschossdecke: werden zu Wohnrau-
men als gedammt unterstellt, It. Angabe Warmedammstandard
ca. 1980 entsprechend

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, vermutlich tlw. technisch Uberaltert;

Klingelanlage, Telefon- und Fernsehkabelanschluss It. Angabe
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Heizung: It. Angabe nach Brandschaden von defekter Olheizung auf elekt-
rische Heizplatten umgestellt; keine weiteren Aussagen moglich

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterluf-
tung)
Warmwasserversorgung: dem Sachverstandigen unklar; keine weiteren Aussagen moglich

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Nutzungseinheiten werden zu folgenden Beschreibungseinheiten zusammengefasst, auf die Fotos wird
zusatzlich verwiesen:

o Erdgeschoss zur Beschreibungseinheit Einliegerwohnung

e Obergeschoss zur Beschreibungseinheit Hauptwohnung

o Dachgeschoss zur Beschreibungseinheit Hauptwohnung

e Dachboden zur Beschreibungseinheit Abstellméglichkeit, ohne Beschreibung, siehe Foto

Erdgeschoss (Einliegerwohnung)

Bodenbelage

Flur: Fliesen
Kiche/DU: Fliesen
Zimmer 1-3: PVC
WC: Fliesen
Wandbekleidungen
Flur: Raufasertapeten mit Anstrich
Kuche/DU: Fliesen, raumhoch
Zimmer 1-3: Tapeten
WC: verputzt mit Anstrich, Holzverkleidungen, Fliesenspiegel

Deckenbekleidungen

Flur: Raufasertapeten mit Anstrich
Kiiche/DU: Raufasertapeten mit Anstrich
Zimmer 1-3: Raufasertapeten mit Anstrich
WC: Deckenputz gestrichen

Sanitare Installation

Kiiche/DU: Dusche (offen):

1 gemauerte Dusche
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WC:

Klchenausstattung
Kiche/DU:

Bauschaden und Baumangel:

Obergeschoss (Hauptwohnung)

Bodenbelage

Flur, Arbeiten, Wohnen, Schlafen:

Kiche:

Bad:

WC:

Wandbekleidungen

Flur, Arbeiten, Wohnen, Schlafen:

Kiche:

Bad:

WC:

Deckenbekleidungen

Flur, Arbeiten, Wohnen, Schlafen:

Kiche:

Bad:

WC:

Sanitare Installation

Bad:

WC:

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, auf Putz;
WC:
1 WC, 1 Handwaschbecken; weil3e Sanitarobjekte

nicht in der Wertermittlung enthalten, Einzelstiicke, tlw. bescha-

digt, Uberaltert, ohne Wertansatz

Feuchtigkeitsschaden z.B. an Aufenwand Sud, tlw. aufstei-

gende (ehem.) Feuchtigkeit an Innenwanden z.B. Flu

Teppichboden, Fliesen
Fliesen
Fliesen

Fliesen

Tapeten, Holzverkleidungen
Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesenspiegel
Fliesen, raumhoch

Holzverkleidungen, Fliesen, raumhoch

Raufasertapeten mit Anstrich, Holzvertafelungen
Raufasertapeten mit Anstrich
Raufasertapeten mit Anstrich

Holzvertafelungen

Bad:
1 eingebaute Whirlpoolwanne, 1 Waschbecken;
farbige Sanitarobjekte

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, auf Putz;
WC:
1 WC,; farbiges Sanitarobjekt

rbereich




Architekt Wolfram Waldmann Esslingen/N.

GA. Nr. 846/2021 Seite 11 von 42

Klchenausstattung
Kuche:

Dachgeschoss (Hauptwohnung)

Bodenbelage

Zimmer 1-3, Flur:

Kiche/DU:

WC:

Wandbekleidungen

Zimmer 1-3, Flur:

Kiiche/DU:

WC:

Deckenbekleidungen

Zimmer 1-3, Flur:

Kiche/DU:

WC:

Fenster ges.:

Tiren ges.:

Sanitare Installation
Kiiche/DU:

WC:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

nicht in der Wertermittlung enthalten; tlw. Einbaukiche tlw. Ein-
zelstlicke, Uberaltert, tlw. beschadigt; ohne Wertansatz

Linoleum, Laminat
Fliesen

Fliesen

Tapeten, Holzverkleidungen
Tapeten, Holzverkleidungen, Fliesenspiegel

Tapeten

Holzvertafelungen

Holzvertéfelungen

Tapeten

vorwiegend Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung, It. An-
gabe ca. 1995; Dachflachenfenster; vorwiegend Rollldden aus
Kunststoff; Fensterbanke aufien aus Aluminium

Innentdren:
Holztlren glatt, tiw. gestemmt Holztlren (alt);
Holz- bzw. Blockzargen

Kiche/DU (offen, als Fertigkabine):
1 eingebaute Dusche; weilles Sanitarobjekt

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, auf Putz;
WC:
1 WC; weilRes Sanitarobjekt

OG WC fehlt Spllkastenabdeckung, einfache Holzstiege von DG
zu Dachboden tlw. beschadigt und ausgebrochen

fir das Baujahr zeittypisch

Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Dachgaube

keine vorhanden
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Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel: wie unter besondere objektspezifische Merkmale beschrieben,
siehe auch Fotos

wirtschaftliche Wertminderungen: Geb. 50: tlw. “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer
zu erreichen), mangelnde Raumhéhen zu neuzeitlichen Objek-
ten ohne Ansatz da dem Baujahr geschuldet.
Trittschall- und Warmedammung vermutlich keine, dem Baujahr
entsprechend;
Raumhohen:
EG: Zimmer 2 ca. 2,02 m
OG: Wohnen ca. 2,08 m
DG: Zimmer ca. 2,12 m
DG:keine Messung durchgefihrt

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

Scheune

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Geb&audeart: Gebaude 50/1: Scheune mit tlw. gewerblicher Nutzung,
eingeschossig (EG) zzgl. Dachbdden; nur geringfligig unterkel-
lert; freistehend

Baujahr: 1915 (gemal ca. Angaben des Eigentiimers)
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Aullenansicht: Uberwiegend verputzt und gestrichen;

tlw. Naturstein

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Die Raumlichkeiten werden augenscheinlich nach der soweit méglichen/beschrankten Begehung wiederge-
geben; eine Beschreibung der Raumausstattung und Ausbauzustand erfolgt nicht.

Untergeschoss:
Teilunterkellerung Gewdlbekeller It. Plan, (nicht besichtigt)

Erdgeschoss:
Werkstattbereich, Aufenthaltsraum mit Sanibereich (It. Angabe ohne Sanikeramik) ohne gesicherten Zugang,

Lagerbereich, Raum (nicht besichtigt)

Obergeschosse bzw. Dachbdden:
nicht besichtigt

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

Konstruktionsart: EG Massivbau (evtl. Natursteine), Dachbdden Fachwerk

Fundamente: Bruchstein

Keller: Teilunterkellerung Gewdlbekeller, vermutlich in Naturstein (nicht
besichtigt)

Umfassungswande: EG in Naturstein, Dachbdden Holzfachwerk mit Ausmauerung

Innenwande: evil. Leichtbauweise, keine weiteren Aussagen mdglich
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Geschossdecken: vermutlich Holzbalken
Treppen: keine Aussagen moglich
Tore/Tiren: Werkstatttor, ansonsten Tir zu Aufenthaltsraum aus Aluminium,

mit Lichtausschnitt, Holztliren

Dach: Dachkonstruktion: Holzkonstruktion mit Aufbau

Dachform: Satteldach

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

ansonsten keine weiteren Aussagen moglich

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: vorhanden, keine weiteren Aussagen mdglich
Abwasserinstallationen: vorhanden, keine weiteren Aussagen mdglich
Elektroinstallation: einfache Ausstattung, tlw. technisch beraltert;

Starkstromanschluss, keine weiteren Aussagen mdglich

Heizung: keine Aussagen moglich
Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Liftung)
Warmwasserversorgung: vermutlich, keine weiteren Aussagen maglich

Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Dachaufbau

besondere Einrichtungen: einfache Kiichenausstattung, Uberaltert, ohne Wertansatz, nicht
in Wertermittlung enthalten, keine weiteren Aussagen madglich

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel: zahlreiche an der Fassade, Holztreppe zu 1. Dachboden, soweit
augenscheinlich erkennbar tlw. heruntergebrochene Deckenflil-
lung; sie auch unter “Hinweis zu Gutachten”

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.

AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Hofbefestigung
incl. Uberdachte Gitterboxen im Hofbereich
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitt

Seite 1 von 3

Gebaude 50: Erd- und Obergeschoss
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitt

Seite 2 von 3

Dachgeschoss und Schnitt
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitt

Seite 3 von 3
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Gebaude 50/1: Untergeschoss (lediglich Gewdlbekeller, nicht besichtigt)




