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3 Beschreibung der Gebidude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.-1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der AuRenbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

3.-2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.-2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
tlw. unterkellert (kleiner Bereich unterhalb des Eingangs);
viergeschossig; Flachdach; freistehend

Baujahr: 2014 (gemanR Bauakte)

Modernisierung: nicht bekannt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
Erweiterungsmaglichkeiten: nicht ersichtlich

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.-2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Technikraume, Pelletheizung (eventuell auch Fernwarme), Waschraum

Erdgeschoss:
die zu bewertende Wohnung mit 2 Schlafzimmer, Flur, Wohnkiiche, Bad und Terrasse:

weitere Wohnungen

1.-3. Obergeschoss:
Wohnungen mit 20 — 50 m?

insgesamt 109 Wohnungen

3.-2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: tragende Bodenplatte, Beton, d=15 cm auf Schotterpacklagen
d=25 cm, mit Folienabdichtung

Keller: Stahl-Betonwénde

Umfassungswande: Kalksandsteinmauerwerk mit 14 cm Warmedammung

Innenwande: tragende Innenwande: Kalksandsteinmauerwerk 17,5 cm, wo er-

forderlich Stahlbetonwéande;
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Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Trennwande, Wohngeschosse: Kalksandstein 17,5 cm
nichttragende Innenwande: Gipsplattenwande verspachtelt

Stahlbeton-Halbfertigteildecken oder in Ortbeton mit schalungs-
glatter Untersicht

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Fliesen; Untersicht als Sichtbeton:
Stabstahlgelander lackiert; Edelstahlhandlauf

Eingangstlr aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ge-
pflegt

Dachform:
Stahlbetondecke als Flachdach mit Attika, mit oberseitiger War-
medammung

3.-2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Dachrinnen Ablaufrohre in Titanzinkblech

hochwertige Ausstattung;

je Raum mehrere Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;

Turéffner, Gegensprechanlage, Telefon- und Internetanschluss

Voraussichtlich Zentralheizung, mit festen Brennstoffen
(Holzpellets), Baujahr 2014; evtl. auch Fernwarme
Flachheizkoérper, mit Thermostatventilen

keine besonderen Liuftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung); -

mechanische Luftung als Einzelraumlifter (Schachtliftung) in in-
nenliegenden Bad/WC und Kiche

zentral Gber Heizung

3.-2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
Wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangsiiberdachung, Balkone, Gberdachte Terrassen
Personenaufzug

gut

keine erkennbar

keine

Der bauliche Zustand ist sehr gut.
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3.-3 Nebengebidude

nicht vorhanden

3.-4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,

befestigte Stellplatzflache

3.-5 Sondereigentum an dem Doppel-Apartment im EG Siidwest

3.-5.1 Lage im Gebdude, Wohnfldche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Geb&aude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG im Auftei-
lungsplan mit Nr. 0.023 bezeichnet.
es ist nach Suden ausgerichtet

Die Wohnflache betragt geman den mir ibergebenen Unterlagen
rd. 49 m?

die Wohnflachenberechnung wurde berschlagig tberprift; da-
rin enthalten sind zwei Terrassen zur Halfte mit je 3,98 m?

Die Wohnung hat folgende Raume:
2 Schlafzimmer, 1 Kiche/Wohnen, 1 Flur, 1 Bad, 2 Terrassen;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Schlaf-Zimmer rd. 9,32 m? gartenseitig gelegen

2. Schlaf-Zimmer rd. 9,32 m? gartenseitig gelegen
Kuche/Wohnen rd. 15,91 m? innenliegend mit Tageslicht durch
Flur

Flur rd. 2,66 m* gartenseitig gelegen

Bad rd. 4,14 m? innenliegend

2 Terrassen zu 50%, zusammen rd. 7,96 m? nach Suden aus-
gerichtet

zweckmanig

gut bis auf Wohnkiche

3.-5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tiw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-

beschreibung zusammengefasst.

3,-5.3 Wohnung
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

schwimmender Estrich mit PVC, Fliesen
glatter, einfacher Putz mit Kalkfarbenanstrich

Deckenputz mit gefilzter Kalk- oder Kalkgipsputz-Technik gestri-
chen

?m Sonnenhiigel 5,
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Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (Ug-Wert Glas 1,1);
auch raumhohe Verglasungen;
gute Beschlage; aufgesetzie Rollladen aus Kunststoff

Turen: Wohnungs-Eingangstiir:
stabile Holztur, Stahizargen

sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad:

mngebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken, raumhoch gefliest;
gute Ausstattung und Qualitat, weile Sanitérobjekte, (elektr.)

Zwangsentlftung
besondere Einrichtungen: voll mébliert
Kochenausstattung: Einbaukiche mittlerer Qualitat, Einzelsplle, Einbauschrank
Bauschaden und Baumangel: keine erkennbar
Grundrissgestaltung: zweckmaRig
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.-5.4 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kiichenausstattung: Einbauktiche mittlerer Qualitét;
Einzelsplle; Ober- und Unterschranke, Herd und Backofen,
Kuhlschrank mit kleinem Gefrierfach

besondere Einrichtungen: voll mobliert: Esstisch mit 2 Stihlen, groer Schrank, Coach-
Tisch, kleines Sideboard;
Bad mit kleinem Schrank, schmal, hoch, offen;
je Schlafzimmer: Bett mit Matratze, Schreibtisch mit Rollcontai-
ner, kleines Regal

besondere Bauteile: Terrasse mit Betonwerksteinplatten; zwischen den Terrassen
Sichtschutz

Baumangel/Bauschaden: keine

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Sonstige Besonderheiten: keine bekannt bzw. erkennbar

?"Qemeine Beurteilung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist gut
ums:

3.-6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
SQl'fthI‘nutzung:;s‘.rechte: An einer Terrasse, im Aufteilungsplan mit Nr. 023 bezeichnet

E”fége aus gemeinschaftlichem Eigen- keine
m:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

?m Sonnenhugel 5, Seite 15 von 66
3529 Schwabisch Gmind



Gutachten-Az.: 2086-2022-GD A

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

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum: keine
Fur Wasser- und Stromverbrauch existieren zwar getrennte Zah-
ler, die Verbrauchsmessung erfolgt aber (iber eine pauschale Ab-
rechnung. Die Abrechnung bernimmt jeweils die Hausverwal-
tung (It. Teilungserklarung)

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- es ist nicht bekannt, ob eine solche gebildet wird
lage):

3.-7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem sehr guten Zustand;
die Gesamtanlage macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck

3.-8 Immobilienpreisentwicklung

Zu den stetig steigenden Immobilienpreisen nimmt das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
(EBSR) im Immobilienbewerter' Ausgabe 2/2021 wie folgt Stellung:

Die Ursache fir die hohen Immobilienpreise ist gerade nicht in einem spekulativen Uberschwang zu suchen;
fir einen solchen gibt es keine Anhaltspunkte. Konkreter wirtschaftlicher Handlungsbedarf ergibt sich aus
stabilitatsorientierter Sicht insofern derzeit nicht.

Andererseits garantiert aus theoretischer Perspektive nichts, dass das jahrelange Aufwartsdriften der
Wohnimmobilienpreise nicht doch plétzlich eine eigensténdige Dynamik entwickelt und sich ein spekulativer
Uberschwang aufbaut. Die Kapitalmarktforschung zeigt, dass sich Vermégenspreisblasen gerade aus Kons-
tellationen heraus entwickeln kénnen, in denen ein starker Preisanstieg zunéachst fundamental véllig gerecht-
fertigt ist. Deshalb ist es gerade in der derzeitigen Lage in Deutschland wichtig, den Wohnimmobilienmarkt
weiter intensiv zu beobachten.

3.9 Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen weiter im Aufwind

_DEr Angebotskaufpreis fur Eigentumswohnungen von 20 untersuchten stiddeutschen Wohnungsmaérkte ist
Im ersten Halbjahr 2021 um 9% auf 4.524 - €/m? angestiegen, Die starkste Zunahme verzeichnete Esslingen
Mit einem Plus von 19,8% auf 4.661,- €/m?. Erlangen weist das geringste Wachstum auf. Mit einem Plus um
0,7% blieb der Angebotspreis nahezu konstant.

Im Vergleich zu 2010 wuchsen die Kaufpreise am starksten in Schwabisch Gmiind (216,4%), Augsburg
(215,2%) und Nurnberg (177,1%). Die Kaufpreise haben sich demnach in den vergangenen Jahren mit einer
d§utlich starkeren Dynamik erhéht als die Mietpreise.

D_|e Preisdifferenz zwischen Neu- und Altbau ist in Stuttgart, Nurnberg, Ludwigsburg und Villingen-Schwen-
Ningen mit mehr als 50% besonders stark ausgepragt. Im Durchschnitt liegt sie bei 40%.
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Anlage 2: Fotodokumentation
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Bild 1-4:  Aullenansichten der Wohnanlage

Bild 4: mit Parkplatzen
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|
Anlage 2: Fotodokumentation
Seite 2 von 4

Bild 5-6:  Eingang

Bild 7: Flur mit Aufzug Bild 8:  Treppenhaus
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Anlage 5: Grundrisse
Seite 2 von 3
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Bild2: EG
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Anlage 6:  Grundriss Wohnung Nr. 023
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Bild 1: Doppel-Apartment Nr. 023
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