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4. Baubeschreibung
Die Baubeschreibung erfolgt auf Grundlage der Ortsbesichtigung vom 21.06.2022. Besichtigt wurden das
Grundstlck sowie die AuRenanlagen, das Wohnhaus und der Garagenanbau nebst Gemeinschaftsflachen.

Die Baubeschreibung ist von der Unterzeichnerin anhand der gegebenen Erklarungen, zur Verfigung gestellten
Bauzeichnungen und Leistungsbeschreibungen sowie der vorgenommenen Ortsbesichtigung nach bestem Wissen
und Gewissen angefertigt worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten Objektes im
Sinne des Gesetzes. Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine dufierst grobe Beschreibung der wichtigsten
verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit die Unterzeichnerin dies einsehen konnte.

Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaB nicht mdglich ist, etwa wie
Deckenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger Wande, Klérgruben, Erdtanks, Fundierungen,
Warmedammungen, Abdichtungen, Drainagen, Holzbockbek&mpfungen, das Baualter usw.

Auch erfiillt die Baubeschreibung nicht den Zweck eines Bauschadensgutachtens; nur solche Méangel oder
Schaden, die visuell erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Visuell waren keine solche Schadlinge zu
erheben. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der
technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. Es wird davon
ausgegangen, dass diese sich im funktionsfahigen Zustand befinden oder im Rahmen der Ublichen Instandhaltung
instandgesetzt werden konnen.

Ein Vergleich mit heutigen Bauweisen ist, insbesondere was Baumaterialien anbelangt, nicht mehr gegeben.
Tierische und pflanzliche Schadlinge konnen bei Anwesen dieser Baujahresklasse grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden.
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Beschreibung der Gebaude

Wohnhaus

Bauliche Anlage:

Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten und Garagenanbau.
Das Wohnhaus ist unterkellert, der Garagenanbau nicht.
Das Dachgeschoss 1 ist ausgebaut. Der Spitzboden ist nicht ausgebaut.

Baujahr: 1969

Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswénde: Beton, Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Beton, Holzbalken

Treppen: Beton mit Belag, Stahl mit Holztritte.
Fenster: Verbundverglasung, Isolierverglasung.
Tiren: Holz, Holzfurnier.
Aulenverkleidung: Putz, gestrichen

Besondere Bauteile: Dachgaube

Besondere Einrichtungen: Solaranlage

Dach:

ZimmermannsmaRige Holzkonstruktion mit harter Bedachung.

Dachform: Satteldach

Gebaudetechnik

Elektro: Es handelt sich um einen dem (fiktiven) Baujahr entsprechenden Standard.
Heizung: Ol-Zentralheizung, Solar zur Warmwasserunterstiitzung.

Energetische Eigenschaften:

Ein Energieausweis wurde der Sachverstandigen nicht vorgelegt. Bei der
Besichtigung waren teils Mahahmen zur erhéhten Warmedammung erkennbar.
Auf eine zeitgeméalRe Gebaudeausstattung gemalk der GEG und damit auch der
Energieeinsparverordnung EnEV, insbesondere hinsichtlich Dammung, Fenster
oder Heizungsanlage wurden die baulichen Anlagen nicht Uberpriift. Auf
eventuelle Nachristungspflichten gemaR EnEV wird ausdriicklich hingewiesen.

Sanitar; Es handelt sich um einen dem (fiktiven) Baujahr entsprechenden Standard.

Sonstiges: Das Gebaude verfiigt iber Anschliisse an das offentliche Telefonnetz, Wasser
und Abwasser.

Denkmalschutz

Es besteht kein Denkmalschutz.

Mietvertrage

Der Sachverstandigen wurden keine Mietvertrage zur Verflgung gestellt. Das Gebaude steht leer.

Verwaltung

Die Hausverwaltung erfolgt durch die Eigentimer selbst.
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Besondere Bauteile

Darunter versteht man gemaf Definition einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen. Hierzu
zahlen im Ertragswertverfahren z.B. Einbaukilichen, Gartenhduser, Tresoranlagen, Aufziige etc. Diese werden
,-..in aller Regel mit dem anzusetzenden marktliblich erzielbaren Ertrag berlcksichtigt und sind ggf. nur dann in
besonderen Ausnahmeféllen ergdnzend und auch nur insoweit zu beriicksichtigen, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

Diese werden als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale in geeigneter Weise berlicksichtigt (§ 8 Abs.
3 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall werden folgende Bauteile gesondert erfasst:

Besondere Bauteile Hauptgebaude Wert

a) Dachgaube 3.000€
b) Balkonausbildung (iber dem Garagenanbau 2.000€
c) Solaranlage 2.000€

Instandhaltung

Zum Stichtag befindet sich das Wohnhaus in einem als noch gut zu benennenden Zustand. Im Rahmen der
Ortsbesichtigung konnte augenscheinlich kein Instandhaltungsriickstand festgestellt werden. Dieser ist bereits in
der Restnutzungsdauer berticksichtigt.

Modernisierung

Das Dach wurde im Zuge der Dachgaube saniert. Die alten Verbundglasfenster wurden teilweise durch
Isolierglasfenster ersetzt.

Baumaéngel und Bauschaden

Folgende Mangel/Schaden konnten bei der Ortsbesichtigung augenscheinlich festgestellt werden:

Mangel/Schaden Hauptgebéude Betrag
- a) Risse UG DU, Feuchtigkeit Drempel, Tapete mangelhaft, Feuchtigkeit UG Sockel 3.000

Diese werden als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale in geeigneter Weise beriicksichtigt (§ 8 Abs.
3 ImmoWertV). Es wird angemerkt, dass damit nicht die realen Kosten der Beseitigung der Bauschaden und
Bauméngel angesetzt wurden, sondern nur ein Betrag wie er auch bei der Preisbildung am Grundstiicksmarkt
berucksichtigt wird.

2\gl. Kleiber, Wolfgang; Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 9. Auflage; S.1068
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Wohnungsaufteilung / Raumaufteilung

Untergeschoss: Hier befinden sich ein Keller — und Abstellrdume, Heizraum, (")Ilager und eine
Garage.

Erdgeschoss: Hier befinden sich drei Zimmer, Kiiche/Esszimmer, Badezimmer, WC,
Flur/Treppenhaus, Vorratsraum und Terrasse.

Dachgeschoss1: Hier befinden sich zwei Zimmer, Kiiche, Abstellraum, Badezimmer, Flur/Diele
und Drempelbereich.

Dachgeschoss 2: Hier befinden sich Bihnenraum ohne Ausbau.

Belichtung, Besonnung: Noch den heutigen Anspriichen entsprechend.

Grundrissgestaltung: Noch den heutigen Anspriichen entsprechend.

Beschreibung der besichtigten Raumlichkeiten

Fullboden: UG: Kunststoffbelag, Fliesenbelag, Glattstrich ohne Belag.
EG: Kunststoffbelag, Fliesenbelag, Parkett.
DG: Fliesenbelag, Parkett.

Deckenflachen: Die Deckenflachen sind tapeziert und gestrichen, teilweise Holzverschalung.
Innenwandansichten: Die Nassraume sind deckenhoch gefliest ansonsten verputzt/tapeziert.
Sonstiges: Nichts Wertrelevantes.

Bruttogrundflache

Die nachfolgenden Male wurden aus den mir zur Verfligung gestellten Planungsunterlagen Ubernommen, eine
ortliche Uberpriifung/Aufmal erfolgte nicht. Die Mafe sind unstrittig.

Die Berechnung der Grund -, Nutz — und Wohnflachen, wurden rechnerisch, stichprobenartig gepriift.

Diese Berechnungen weichen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; Il. BV; WoFIV, etc.) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Bruttogrundflache? 359 m?

3 SW-RL Ziff. 4.1.1.4 ff, Abb. 1+2
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Beschreibung der AuBenanlagen

Unter dem Begriff der AuRenanlagen versteht man alle innerhalb der Grundstuicksgrenzen und aulerhalb der
Gebaude liegenden Bauteile und Anlagen, die zur Sicherung, Bewirtschaftung und Gestaltung des Grundstuicks
sowie zur Ver — und Entsorgung der Bauwerke dienen.

Hierbei handelt es sich u.a. um den Wert der Ver — und Entsorgungsanlagen, der Anschliisse fiir Wasser, Strom
und Abwasser, die befestigten Verkehrsflachen zur Garage und zum Hauseingang, Gartenwege, Terrassenflachen,
Einfriedungen sowie die Gestaltung und Bepflanzung des Grundstticks.

Im vorliegenden Fall ist der Zugang zum Hauseingang mit Betonsteinen ausgelegt, die Garagenzufahrt ist
asphaltiert. Das Anwesen ist mit Hecken und Strauchern eingefriedet.

Die Freiflache ist mit heimischen Baumen, Hecken und Strauchern bepflanzt.

Hinweise zur baulichen Gesamtsituation

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen
hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall - und Wammeschutz vorgenommen.

Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schédlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf (in Kupferleitungen) vorgenommen. Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht, wie der
Boden nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten).

Eventuell vorhandene Belastungen kénnen maglicherweise wertbeeinflussend sein und missen bei bekannt
werden nachtraglich berticksichtigt werden.

Abschlage wegen Bauméngel oder Bauschaden sind nicht identisch mit den Méngelbeseitigungskosten, sondern
dienen der Angleichung des Wertes an den baualtersgemaBen Normalzustand. Angaben (ber Kosten von
BaumaRnahmen, Freilegung - und Abrisskosten u. &. beruhen auf iiberschlagig geschétzten, durchschnittlichen
Kosten(richt)werten.

Es wurden keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, ausreichende Tragféhigkeit und Griindung auf
gewachsenem Boden wird unterstellt. Es wird angenommen, dass das Baugrundstiick auf gewachsenem Boden
grindet. Ob Auffilllmaterial bei der Bodenerschliebung eingebracht wurde, konnte nicht festgestellt werden.

Mit dem Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Geb&ude und zur Anderung weiterer Gesetze
wurde das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme — und Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) am 08.August 2020 beschlossen und
am 13.August 2020 im Bundesgesetzblatt Teil | Nr. 37 bekanntgegeben.

Das Gesetz tritt am 01.11.2020 in Kraft. Die bis dahin gliltige EnEV wurde in die GEG eingebunden.

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung (z B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht Uberprift, die ordnungsgeméaie
Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstorungen nicht einsehbaren
Bauteilen (z.B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Sachverstandigen nicht in Augenschein genommen
werden konnten, bleiben in diesem Gutachten unbertcksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich gesundheitsschadlicher
Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schadorganismen (pflanzliche oder tierische
Schéadlinge) insbesondere in der Intensitat wie sie fur ein Bauschadensgutachten notwendig sind, wurden nicht
vorgenommen. Deshalb wird vor einer vermdgensrechtlichen Disposition (grundsatzlich) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens durch einen Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben.
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5. Immobilienmarkt
Marktgéngigkeit
Angebote und Nachfragen nach Wohnh&usern sind in Zweiflingen gegeben.

Kaufermarkt

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung liegen laut Aussage des Gutachterausschusses von Ohringen nicht
vor.

Objektsituation

Die Infrastruktur von Zweiflingen ist fiir den 6rtlichen Raum mittel. Die Lage des Grundstiickes ist fiir als gut
anzusehen.

Drittverwendung

Eine Flexibilitdt der baulichen Anlage kann nicht abgeleitet werden. Eine andere Nutzung als die einer
wohnwirtschaftlichen Nutzung ist ausgeschlossen.

Zukiinftige Entwicklung

Es liegen keine gesicherten Informationen vor, welche mit hinreichender Sicherheit auf Grund bestimmter
Tatsachen bekannt sind und den Verkehrswert beeinflussen kénnten.
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Anlage 6 Gebaudeplane

Untergeschoss
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ERDGESCHOSS

Erdgeschoss
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