Gutachten-Az.: 2251-2024-OKO m

Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber 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 Baumangel 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 tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeftihrt.

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

Einfamilienhaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig; unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

Mittelhaus
Baujahr: 1991 (gemal Angaben des Eigentiimers)
Modernisierung: nach Angaben des Eigentlimers:

e 2015 Terrassentberdachung
e 2022 Bad und Schlafzimmer renoviert
e 2023 Neue Kiche im UG, vorher im EG

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 120 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittiung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: keine sinnvolle ersichtlich

Aullenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerraume;

Sockelgeschoss: Vorplatz, Kiiche, Terrasse

Erdgeschoss:

WC, Garderobe, Sauna (ehem. Kinderzimmer), Diele und Windfang
Sockelgeschoss: ehem. Kiiche (geplantes Wohnzimmer) und Balkon

Obergeschoss:
Schlafzimmer, Bad und Podest

Sockelgeschoss: Kinderzimmer, Podest und Biihne

Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament, Beton

Beton;,
Lichtschachte massiv

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Mauerwerk, 11,5cm

Stahlbeton

Geschosstreppe:

Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz;

Handlauf aus Holz;
durchschnittliches Metallgelander

Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang gepflegt

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

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink, gestrichen

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung ber Anschluss an das o¢ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
gute Ausstattung;

je Raum mehrere Lichtauslasse;
je Raum mehrere Steckdosen;
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durchschnittliche Beleuchtungskérper, gute Fernmelde- und in-
formationstechnische Anlagen und Antennen, Gegensprechan-
lage, Telefon- und Internetanschluss

Heizung: Zentralheizung, mit fluichtigen Brennstoffen (Gas);
“Vaillant”;
Flachheizkérper, FuBbodenheizung im Bad

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung);
mechanische, d.h. Ventilator betriebene Luftung als Einzelraum-
lafter (Schachtliftung) in innenliegenden Bad/WC

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-
beschreibung zusammengefasst.

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Teppichboden, Laminat, Fliesen, Vi-
nyl

Wandbekleidungen: rau verputzt, tiw. mit Tapeten

Deckenbekleidungen: Gipskartonplatten mit Holzdecken

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
Dachflachenfenster;

durchschnittliche Beschlage;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Naturstein;
Fensterbanke auflen aus Aluminium

Turen: Zimmertiren:
Turen, aus Holzwerkstoffen;
Ganzglasturen, Schiebetlren;
durchschnittliche Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: WC:
1 eingebaute Dusche vorbereitet, 1 WC, 1 Waschbecken, raum-
hoch gefliest;
gute Ausstattung und Qualitat, weile Sanitarobjekte, (elektr.)
Zwangsentltftung
Bad:
1 eingebaute Dusche, (bodengleich), 1 WC, 1 Waschbecken, 1
Handtuchheizkérper, raumhoch gefliest;
gute Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte, elektr. Ful-
bodenheizung

besondere Einrichtungen: Einbaukiiche, Sauna (Infrarot), teilweise schalterlose Beleuch-
~ tung (durch Bewegung), in Boden eingelassener Whirlpool im
Garten (Whirlpool wird nicht bewertet)

Pulfrichstralie 9,
73447 Oberkochen



Gutachten-Az.: 2251-2024-OKO

H

Kichenausstattung:

Bauschaden und Bauméangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Einbaukutiche mittlerer Qualitat von IKEA (als Zubehor festgehal-
ten)

¢ Heizung aus Ursprung (sollte ersetzt werden)

e Holzfenster aus Ursprung (sollten instandgesetzt werden)

* AuRenfliesen am Eingang und auf Terrasse nicht frostbestan-
dig (gerissen);

Dielen auf Balkon lose (neuen Balkon errichten)
Terrassenuberdachung defekt (morsches Gebaélk);

WC und Wohnzimmer noch nicht fertiggestelit

fur das Baujahr zeittypisch
versetzte Etagen

mangelnde Warmedammung
versetzte Treppenlaufe

Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Nebengebaude

keine vorhanden

AuBenanlagen

Eingangstreppe, Eingangstberdachung, Balkon, Terrasse,
Dachaufbau

keine vorhanden
gut
Feuchtigkeitsschaden an der Terrassen-Uberdachung

keine Garage und kein eigener Stellplatz vorhanden;
aus heutiger Sicht mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist leicht unterdurchschnittlich.
Es besteht ein punktueller Unterhaltungsstau und Renovierungs-
bedarf.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Stutzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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Wohn- und Nutzflichenberechnungen

B - Typ Pulfrichstrafe

EG
Kind
WF
Diele
WC/Du
Gard.
Essen

Kochen

Balkon 1/4

oG

Schlafen
Bad
Podest
Kind

Zimmer

Podest

uG

Wohnen

Vorplatz
Terrasse 1/4

2,885x
1,76 x
2,475x
2,01 x
2,01 x

2,885x
2,258 x
0,50 x

2,135
2,375x

2,45 «
2,515x

2,885x
2,135«x
2,485 %
2,885x
2,885x

0,50 x

2,885x
2,885x

2,135x

4,825x
0,50 x
2,25 x

2,135x

2,45 x
2,515x

Wohnfléche pro Reihenhaus

3,51

2,135
2,135
1,635
1,135

4,825
1,20 =
0,50 =

3,01 =
0,115 g
2,62 -
1,225 =

5,135
2,885
2,135
2,15 =
1,31 =

0,50 =

2,25
1,51

1,15

5,135
0,50
0,50

1,15
2,82 =

(LI

1,225 =

13,92
2,70
-0,25

6,43
0,27

6,42
3,08

24,78
-0,2%
-1,13

6,42
3,08

"

L

- 3 % Putz

10,13
3,78
5,28
3,28
2,28

16,37

6,70

2,375

14,81
6,16
5,23

23,40
2,48

"

50,18 m2

34,04 m

1122 m

28,23 m

123,87 m2

3,71 mz

|
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Grundrisse und Schnitte sowie Ansichten
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Grundrisse und Schnitte sowie Ansichten
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