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4 Beschreibung der baulichen Anlagen

Es werden nachstehend nur die erkennbar verkehrswertbeeinflussenden baulichen Gegeben-
heiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben. Eine vollstdndige Beschreibung der Bau-
und Ausstattungsgegebenheiten erfolgt nicht.

4.1 Gebaudebeschreibung

Art

Mehrfamilienhaus, bestehend aus Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebau-
tem Dachgeschoss mit Satteldach NHK 2010 Typ 4.2
Baujahr

Das éalteste vorliegende Baugesuch tragt einen Genehmigungsstempel vom 04.10.1968.
Ein Nachtragsbaugesuch mit wesentlichen baulichen Veranderungen wurde zum 20.10.1969
genehmigt. Ich schliee daraus auf das Baujahr 1970.

Ausgehend von einer marktiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wiirde sich, bezogen
auf 1970, rechnerisch eine Restnutzungsdauer (1970 + 80 - 2025) von 25 Jahren ergeben.

Einige wenige substantielle Modernisierungen und Verbesserungen der Bausubstanz seit dem
Baujahr sind erkennbar. Ebenfalls erkennbar ist ein guter Erhaltungszustand der Gebaudehiille.

Objektangepasste Grolen flir Gebaudealter und Gesamt- und Restnutzungsdauer leite ich aus der
Methodik der Sachwertrichtlinie ab.

4.2 Angaben zur Wohn- / Nutzflache

In einem der Baugesuche fand ich eine Wohnflachenberechnung nach DIN 283. Die Wohnflache
wird dort mit 58,09 angegeben.

Anhand vorliegender Plane habe ich die Wohnflache nach WoFIV ermittelt. Bedingt durch unvoll-
standige/fehlende MaRketten musste ich ergdnzende Messungen vornehmen.

Abweichungen durch zeichnerische Ungenauigkeiten oder Kopierverzerrungen kdnnen somit nicht
ausgeschlossen werden.

Fir diese Wertermittlung nutze ich eine Wohnflache von ~ 58,15 m?

4.3 Bau- und Ausbaubeschreibung

Gebaude Das Gebaude besteht aus 2 Untergeschossen, Erdgeschoss, Obergeschoss, einem
ausgebauten Dachgeschoss sowie einem nicht ausgebauten Spitzboden.

Uber 2 Treppenhéuser sind von EG bis DG jeweils 4 Wohnungen angeordnet.

Im UG (Gartengeschoss) bilden die vorliegenden Plane 3 Wohnungen, Wohnungskeller, eine
Waschkiche, einen Heizraum und 2 Einzelgaragen ab.

Das 2. UG (Kellergeschoss) ist straRenseitig nur fir die Treppenhduser und einen Oltankraum
unterkellert. Im hangseitigen Bereich sind ausschlieRlich Wohnungskeller angeordnet.

Die AuRenfassade stammt nach Augenschein aus dem Baujahr und ist daher nicht mit einem
Vollwarmeschutz ausgerustet. Die Fenster wurden erkennbar nachgeristet. Das Dach, die Gauben
und die Balkone wurden nach Augenschein ebenfalls modernisiert.

Das Treppenhaus wirkt sehr gut gepflegt, wurde technisch jedoch seit dem Baujahr nicht wesent-
lich modernisiert.
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Wohnung Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Der Miteigentimer und Nutzer ver-
weigerte den Zugang nicht nur zum Zeitpunkt der schriftlich angekiindigten Besichtigung, sondern
auch fur die Zukunft.

Da sich keine Besichtigungsperspektive erkennen lasst, wird die Wohneinheit in Abstimmung mit
dem Amtsgericht von au3en, bzw. ohne Innenbesichtigung, geschatzt.

Nach vorliegenden Planen besteht die Wohneinheit ATP Nr. 13 aus 2 Zimmern, Kiiche, Bad/WC,
und Flur. Beide Wohnraume sind Uber den Flur zugénglich. An der Hangseite gibt es auch einen
Balkon.

Uber den Ausbau der Wohnung sowie den technischen Zustand ist mir nichts bekannt. Weder,
welche Art der Heizung vorhanden ist, ob es dort eine Einbaukiiche gibt, noch der allgemeine
Zustand des Innenausbaues.

Ich berticksichtige die unklare Situation durch Ansatz einer Risikovorsorge flir moglicherweise
notwendige Instandsetzungen und / oder Beraumungen. In Héhe von ~ 600 € / m? Mietflache.

Die Risikovorsorge betragt demnach 600€/m? x 58,15 m? 35.000 €

Anlage Laut Teilungserklarung wurden auf den nordwestlich gelegenen (auf der gegeniber-
liegenden Seite der Spemannstralle) Flurstlicken Nr. 2.193/4 und 2.192/5 eine Garagenanlage mit
6 Doppelparkern (2 x 6 = 12 Stellplatze) und 2 Garagen erstellt. Die ausschlieRliche Nutzung an
diesen Stellplatzen und Garagen wurde den jeweiligen Eigentimern der Wohneinheiten im
Wertermittlungsobjekt und einigen Anrainern zum Ausgleich flr deren Grunddienstbarkeiten
zugesprochen.

4.4 Baulicher Zustand

Fassade und Gemeinschaftsanlagen wirken gut gepflegt und sind nach Augenschein vollstandig
intakt.

Fir den unklaren Allgemeinzustand der Wohnung, bez. des Innenausbaus wird eine besondere
Risikovorsorge berlcksichtigt.

Wesentliche Modernisierungen an der Gebaudehdille (nur Fenster) waren nach Augenschein nicht
erkennbar. Aus Eigentiimerprotokollen geht hervor, dass ein Sanierungsfahrplan 2025 beauftragt
werden soll. Weiter wurden Angebote zur Sanierung der Balkonbristungen beauftragt. Die
Beauftragung sonstiger kostenpflichtiger Modernisierung zeichnet sich in den Protokollen nicht ab.

Hausverwaltung
Laut Wirtschaftsplan 2025 gliedert sich das Hausgeld wie folgt:

Kostenart jahrlich monatlich

Umlagefahige Kosten 2.554,98 € ~213€

Nicht umlagefahige Kosten 524,30 € ~ 44 €

Summe Kosten 3.079,28 € ~ 257 €

Beitrage zur Ricklagenbildung 910,00 € ~ 76 €

Gesamtsumme 3.989,28 € ~333€

Die Gesamt- Gebauderlicklage wirkt unauffallig. Sie betragt nach Angabe aktuell ~  115.500 €
Laut Beschluss werden jahrlich zugefuhrt ~ 20.000 €

4.5 Gesamteindruck

2-Zimmerwohnung im DG mit unbekanntem, innerem Zustand in guter Lage.

In den kommenden Jahren wird mit Modernisierungen der Gebaudehdlle zu rechnen sein. Sowohl
der aktuelle Stand der Gebauderlcklage als auch die jahrliche Zufuihrung scheinen jedoch
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geeignet, auch gréRere Investitionen zu kompensieren. Je nach Art und Umfang der Investitionen
muss nicht zwingend mit erheblichen Sonderumlagen gerechnet werden. Ein erheblicher
Komfortzuwachs wird durch die Modernisierung zu erwarten sein.

4.6 Zubehor

Uber mégliches Zubehér kann ohne Innenbesichtigung der Wohnung keine Aussage getroffen
werden.

GRUNDRISS DACHGESCHOSSWOHNUNG
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