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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir 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 tblichen
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 unterstelit.

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 diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Insbesondere wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 10 EnEV ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 10 EnEV gedammt werden mussen.

bei Ersatz der Ol-Heizung ist der Einsatz von Solarthermie auf dem Dach vorgeschrieben

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebéudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebadudeart: Einfamilienhaus (DHH),
ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt,
eingeschossig; unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss + Spitzboden;
einseitig angebaut

Baujahr: 1985 (gemal Bauakte)
Modernisierung: 2006: neue Kunststofffenster
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Erweiterungsmaglichkeiten: nicht erkennbar

AuRenansicht: tiberwiegend verputzt und gestrichen;

1 Giebelseite mit Eternit verkleidet

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Heizung mit Ollager, Hobbyraum, Bad, Buro, Flur

Erdgeschoss:
Windfang, WC, Kiiche, Ess-/Diele, Wohnzimmer, Uberdachte Terrasse (muss abgerissen werden)

Dachgeschoss:
Kinderzimmer, Schlafzimmer, Balkon, Bad, Flur
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3.2.3 Gebdaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:
Innenwéande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament, Beton

Beton;
Lichtschachte massiv

Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton, Holzbalken (Spitzboden)
Geschosstreppe:

Stahlkonstruktion mit Stufen aus Stein;

einfaches Metallgelander

Eingangstur aus Metall/Kunststoff, mit Lichtausschnitt;
Hauseingang vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton),

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung,

je Raum mehrere Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;
einfache Beleuchtungskorper,
Gegensprechanlage, Telefonanschluss

Zentralheizung von Buderus, mit flussigen Brennstoffen (Ol);
Baujahr voraussichtlich 1985 (muss ersetzt werden)
Solarthermie auf dem Dach;

Flachheizkérper;

Kunststofftank im UG: TankgréRe ca. 2 x 1.500 |

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliif-
tung)

zentral Uber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tiw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschrei-
bungseinheit mit der Bezeichnung Wohnung zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnung
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Estrich mit Teppich, PVC, Laminat
glatter, einfacher Putz, tiw. mit Tapeten; Holzverkleidungen

Deckenputz mit Tapeten,;
teilweise Holzdecken, tlw. Kork

Fenster mit Isolierverglasung; Doppelfenster
Dachflachenfenster (defekt)

Rollladen aus Kunststoff:

Fensterbdnke innen aus Naturstein,
Fensterbanke aullen aus Aluminium

Zimmertiren:

Turen aus Holzwerkstoff, Ganzglasturen, Schiebetiren tlw. mit
Glasflllung;

durchschnittliche Schlésser und Beschlage

¢ im UG: 1 Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken; raumhoch gefliest;
einfache Ausstattung und Qualitat; beige Sanitérobjekte; Holz-
decke

* im EG: Gaste-WC mit Waschbecken; beige Sanitarobjekte;
verwahrlost

* im DG: Bad-Objekte nicht vorhanden, bis auf Dusche mit Echt-
glas-Abtrennung und 1 Waschbecken

Solarthermie-Anlage fir Warmwasserbereitung
vorhanden aber nicht in Wertermittiung enthalten, da ohne Wert

e Feuchtigkeitsschaden im UG (Ursache: defektes Sicherheits-
ventil der Heizung)

e Anbau im EG durchfeuchtet

e Dachflachenfenster, alte Holzfenster mit Schimmel

¢ Extrem steile Treppe zum Dachspitz (hier wird die Treppenfor-
mel 2h + | = 62 — 64 cm, bei weitem nicht eingehalten)

zweckmanig

stark unterdurchschnittlicher Zustand:;
aus heutiger Sicht mangelnde Warmedammung

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Eingangstreppe, Balkon, Dachaufbau

keine vorhanden
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Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: siehe Beschreibung oben

wirtschaftliche Wertminderungen: aus heutiger Sicht mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebdude

1 Garage (Einzelgarage, massiv, Schwingtor ohne elektrischem Antrieb aus Blech, Betonboden, Stroman-
schluss, Hintertur und Fenster, Kiesdach);
Stellplatz

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Hecken)

3.5 Vermarktungschance der Immobilie

Spraitbach ist im GrofRraum Schwébisch Gmund keine grof® nachgefragte Lage. Weitere Defizite zeigen sich
in der vernachlassigten Auflenanlage, einem abzureilenden Umbau der Terrasse, groRerer Feuchtigkeits-
schaden im UG, in einem schlechten Allgemeinzustand des Innenausbaus und einer recht geringen Wohnfla-
che. Auch die Lage Richtung Norden betrachte ich als Manko. Vorteile sehe ich in der vorhandenen Garage
und der Raumaufteilung nach vorliegenden Planen.

Aufgrund der derzeit guten Nachfrage nach eigen genutzten Immobilien wird der Verkauf zu dem hier ermit-
telten Verkehrswert innerhalb einer angemessenen Frist gelingen.

Brunnenweg 19, 73565 Spraitbach Seite 17 von 76



Gutachten-Az.: 1967-2020-SPR Al

Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 1-2:  AuRenansichten

Bild 3: Anbau uber Terrasse Bild 4: Hauseingang
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 5: durchfeuchteter Anbau Bild 6: Esszimmer

Bild 7: Kiche Bild 8: Gaste-WC
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 9:  Treppe ins DG Bild 10: DG

Bild 11:  Balkon Bild 12:  Zimmer
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