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Zertifizierte Sachversténdige fur die Markt-
und Beleihungswertermittlung aller Immobi-
lienarten ZIS Sprengnetter Zert (Al)

2 Grund- und Bodenbeschreibung

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form:

StralRenart:
StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Baden-Wirttemberg

Schwabisch Hall

Schwabisch Hall (ca. 41.000 Einwohner);

Stadtteil Hessental

nachstgelegene (gréRere) Stadte:

Schwabisch Hall ca. 3 km; Crailsheim ca. 27 km;

Heilbronn ca. 50 km; Stuttgart ca. 70 km; Wirzburg ca. 100 km;
Nurnberg ca. 120 km; Minchen ca. 210 km

Landeshauptstadt: Stuttgart

BundesstraRen: B 14, B 19

Autobahnzufahrt: BAB A 6, Schwabisch Hall-Gelbingen
Bahnhof: Schwabisch Hall-Hessental, ca. 1 km

Flughafen: Stuttgart, Nirnberg, Miinchen

Ortskern; tlw. sind Geschéafte des taglichen Bedarfs, Backerei,
Grundschule, Kindergarten in fuBlaufiger Entfernung vorhanden;
weitere Geschafte des taglichen Bedarfs, Arzte sind ca. 2-3 km
entfernt; die Entfernung zum Stadtzentrum Schwabisch Hall be-
tragt ca. 3 km;

offentliches Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ist in unmittelbarer
Nahe; der Bahnhof befindet sich in fuBlaufiger Entfernung;
mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

offene, ein- bis dreigeschossige Bauweise

fast keine

fast eben; Balkon mit Stidostausrichtung

GrundstiicksgréRe: ca. 558 m?;

Bemerkungen: unregelmafige Grundstiicksform, Art sogenann-
tes “Hinterliegergrundstiick”, Gber eine Anliegerstralle erreichbar
Anliegerstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege sind nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung (ein
Anschluss an das Fernwarmenetz ist laut Eigentimer in Pla-
nung); Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes;

eingefriedet durch Stltzmauer, Pflanzungen

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlast wurden beim Landratsamt angefragt, liegen jedoch nicht
vor.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 30.05.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Schwabisch Hall-Hessental, Blatt 8293 fol-
gende wertbeeinflussende Eintragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgeman berick-
sichtigt werden.

Herrschvermerke: keine
nicht eingetragene Rechte und Lasten: keine
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Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt, laut Auskunft Stadt Schwa-
bisch Hall, Baurechtsamt, , 27.07.2023, keine wert-
beeinflussenden Eintragungen.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan 0311-04 Festsetzungen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt sechs in sich angeschlossenen Wohnungen
bebaut (vgl. nachfolgende Geb&dudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt acht Stellplatze und Garagenplatze.

Das Objekt, die Wohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss sowie der Kellerraum im Untergeschoss, sind leerste-
hend, der laut Teilungserklarung zugeteilte Stellplatz im Freien Nr. 3 wird von einem anderen Nutzer, im
Tausch gegen Stellplatz Nr. 6, genutzt.

SE 3, Hirtengasse 11/2, 74523 Schwabisch 20231339
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen aus der Teilungserklarung (TE).

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 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
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 Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Wéarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebédudeart: Mehrfamilienhaus, sechs Wohnungen, ausschlie3lich zu Wohn-
zwecken genutzt;
zweigeschossig; unterkellert; ausgebautes Satteldach;

freistehend
Baujahr: ca. 1986 (gemal Bauakte)
Modernisierungen: keine wesentlichen erkennbar
Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor. Der Energieausweis wurde auf Grund-

lage des Energieverbrauchs ermittelt:
Energieverbrauchskennwert: 183 kWh / (m? * a)
vom 05.10.2018; glltig bis 05.10.2028
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der oértlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur 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 beriicksichtigt werden muss.
AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Ausblihungen und Ge-
brauchsspuren erkennbar

Nutzungseinheiten

Kellergeschoss: zwei Garagenstellplatze, Heizungsraum; Kellerrdume, davon Kellerraum Nr. 3 dem Bewer-
tungsobjekt zugeteilt

Erdgeschoss: Treppenhaus, zwei Wohnungen (1, 2)

Obergeschoss: Wohnung 3:

Bewertungsobjekt, 3-Zimmerwohnung bestehend aus Flur, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzim-
mer mit Balkon, innenliegendem Bad, Kiiche;

Treppenhaus, Wohnung 4

Dachgeschoss: Treppenhaus, zwei Wohnungen (5, 6)

SE 3, Hirtengasse 11/2, 74523 Schwébisch 20231339
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Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) laut Baubeschreibung

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Beton
Umfassungswande: Porenmauerwerk
Innenwénde: Kalksandsteinmauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Tritt- und Stellstufen, Kunststeinbelag;
einfaches Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, Modernisierungszeitpunkt ist nicht
bekannt; Hauseingangsbereich ist aulien geringfligig vernach-
lassigt

Dach: Dachkonstruktion: Holzdach mit Aufbauten (zwei Zwerchgiebel

Sidost und Aufbau des Eingangsbereichs), Pfetten aus Holz
Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachstein (Beton); Dachrinnen und Regenfall-
rohre aus Kupfer; 1 Kamin tiber Dach

Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung; Tur6ffner, Klingelanlage

Heizung: Zentralheizung (Gas), Baujahr ca. 1986;

Gussheizkérper, mit Thermostatventilen; aus wirtschaftlichen
Griinden/gemal GEG austauschbeddrftig inklusive Nutzung re-
generativer Energien (vermutlich 65 %);

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterluf-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung

Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsliberdachung, sechs Balkone, zwei Zwerchgiebel,
Dachaufbau des Eingangsbereichs

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Bauméangel: Ausblihungen an der Fassade, Gebrauchsspuren

Heizungsanlage erneuerungsbedurftig
Treppenhaus renovierungsbedirftig
wirtschaftliche Wertminderungen: innenliegende Badezimmer

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein Unterhaltungsstau und ein Renovierungsbedarf.
AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, befestigte Stellplatz-
flache, aus Betonpflastersteinen; zwei Terrassen; Standplatz fir Milltonnen; Einfriedung (Mauer); Zustand
dem Baujahr entsprechend.

AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum zugeordnet

befestigte Stellplatzflache, Sondernutzungsrecht Nr. 3, laut Aufteilungsplan und Teilungserklarung

AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

befestigte Stellplatzflache fiir drei Kraftfahrzeuge, Terrassen

SE 3, Hirtengasse 11/2, 74523 Schwébisch 20231339
Hall-Hessental
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Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss, Siidost

Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1. Oberge-
schoss, Sudost, im Aufteilungsplan jeweils mit der Nr. 3 bezeich-
net und dem Kellerraum im Untergeschoss mit der Nr. 3.
Wohnflache/Nutzflache: ca. 62 m?

Berechnungen zur Wohnflache
gemalt der Wohnflachenverordnung (WoFIV), vom 25.11.2003
nach eigenen Laserdistanzmessungen

wohnwertabhangige W ohnflachenberechnung
Bereich Bemerkungen |Lédnge Breite ca. m? Faktor ca. m?
1. Obergeschoss
Flur 1,133 3,378 3,827 1,00 3,83
1,142 0,985 1,125 1,00 1,12
1,749 1,789 3,129 1,00 3,13
Kind 2,897 2,383 6,904 1,00 6,90
Bad innenliegend 1,722 2,326 4,005 1,00 4,01
0,279 0,916 0,256 1,00 0,26
Kiiche 2,344 2,500 5,860 1,00 5,86
Wohnzimmerbereich 3,349 3,741 12,529 1,00 12,53
Esszimmerbereich 2,854 3,751 10,705 1,00 10,71
Eltern 2,876 3,518 10,118 1,00 10,12
0,641 2,502 1,604 1,00 1,60
Balkon Stidost 2,929 1,114 3,263 0,50 1,63
gartenseitig 0,347 2,716 0,942 0,50 0,47
Abstellbereich 0,582 0,530 0,308 0,50 0,15
Summe 1. Obergeschoss 61,69
wohnwertabhangige Gesamtwohnflache rund 62,00
|
Erlauterungen: Balkon, Sud, gartenseitig x Faktor 0,50; gem. WMR

Die ermittelten Angaben basieren auf den Bauzeichnungen und tlw. auf den Berechnungen der

Sachwerstéandigen. Sie kénnen (nur) fur dieses Gutachten verwendet werden.

Grundrissgestaltung: zweckmaBig, innenliegendes Badezimmer
Besonnung/Belichtung: ausreichend

Beschreibung der Wohnung Nr. 3

Bodenbelage: Fliesen, Parkett, Gebrauchsspuren erkennbar
Fliesen (Balkon);
Baujahr und Zustand, ca. 1986

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, tlw. einfache Tapeten (Raufasertapeten),
Fliesenspiegel in der Kiiche; Fliesen im Badezimmer; tlw. Schén-
heitsrenovierungsmaflnahmen erforderlich

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfachen Raufasertapeten mit Anstrich, tlw.
Schonheitsrenovierungsmaflnahmen erforderlich
Fenster: Fenster aus Holz mit Doppelverglasung;

einfache Beschlage; Abdichtungsmaterial erneuerungsbedrftig
(“Fensterkitt”); freie Liftung;

SE 3, Hirtengasse 11/2, 74523 Schwébisch 20231339
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Rollladen aus Kunststoff; tiw. defekt, Rollladenspule, Gurte, un-
befestigt/defekt;
Fensterbanke innen aus Naturstein;
Fensterbanke aufien aus Aluminium
Baujahr und Zustand, ca. 1986

Taren: Eingangstir: einfache Tire, aus Holz, furniert;
Zimmertlren: einfache Tiren, aus Holz, furniert; Ganzglastiren;
bessere Schldsser und Beschléage; Holzzargen

sanitére Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
innenliegendes Bad: 1 eingebaute Wanne; 1 WC, Vorwandmon-
tage; 1 Handwaschbecken, 1 Waschmaschinenanschluss;
1 Handtuchheizkorper; tGberalterte Ausstattung und Qualitat, far-
bige Sanitarobjekte, Dekorfliesen, Baujahr ca. 1986, elektr. Ent-

[0ftung

besondere Einrichtungen: Markise, ohne Werterfassung

Kichenausstattung: nicht vorhanden

Bauschéden und Bauméngel, Besonder- tlw.  SchdnheitsrenovierungsmaRnahmen  Innenausstattung

heiten: (Wande, Decken, Bbden, sanitdre Anlagen) erforderlich
Fenster, Abdichtungsmaterial (sog. Fensterkitt) erneuerungsbe-
darftig

Grundrissgestaltung: zweckmaRig

wirtschaftliche Wertminderungen: innenliegendes Bad; Kiiche gefangener Raum

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klchenausstattung: nicht vorhanden
besondere Einrichtungen: Markise, ohne separate Werterfassung
besondere Bauteile: Balkon

Baumangel/Bauschaden/Besonderheiten: Schénheitsrenovierungsmaflnahmen, Innenausstattung erfor-
derlich (Wande, Decken, Bbden)
Fensterabdichtungsmaterial erneuerungsbediirftig
sanitéare Anlagen, Fliesenspiegel in der Kiiche, dem Baujahr ent-
sprechend
sonstige Besonderheiten: Hausgeld monatlich 270,00 € (fiir Stellplatz und Wohnung);
Erhaltungsricklage vorhanden
haufig wechselnde Hausverwaltungen
allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist befriedigend;
tums: es besteht ein Unterhaltungsstau;
Modernisierungsbedarf besteht wegen Uberalterter Innenaus-
stattung

Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: An einem Stellplatz im Freien, im Aufteilungsplan mit der Num-
mer 3 bezeichnet

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- keine

tum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt

(RE): keine
Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriick- Vorhandene Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriicklage).
lage): Dem zu bewertenden Wohnungseigentum sind rd. 6.344,14 €

(Stand 31.12.2021) zuzuordnen.

Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand mit Unterhal-
tungsstau.

SE 3, Hirtengasse 11/2, 74523 Schwébisch 20231339
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Grundriss Untergeschoss

Anlage 4: Grundriss
Seite 1 von 1
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Grundriss Obergeschoss Anlage 4.2

Anlage 4: Grundriss Obergeschoss, SE 3 (Bewertungsobjekt)
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