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mmm  immobilienbewertung

5 BAUBESCHREIBUNG

5.1 Grunddaten
Gebiudeart:

Baujahr:

Anzahl der Vollgeschosse:
Unterkellerung:
Aulenansicht:

Dachform:

Biiro- und Geschaftshaus

1990 (nach der Datierung der Aufzugskabine)

2 Vollgeschosse, 1 Galeriegeschoss
unterkellert (Tiefgarage)
Beton-Planelemente

Flachdach

5.2  Gebdude- und Nutzungsiibersicht

Gebdudeiibersicht
Gebdude Baujahr Gesamt-Nutzungs- angenommene Rest-
ca. dauer nutzungsdauer
(Jahre) (Jahre)
Biiro- und Geschiftshaus mit TG 1990 60 25
Nutzungsiibersicht
Nutzungseinheiten Geschoss Nutzungsart Vermietbare Fliche
in m?
Gewerbliche Einheit Nr. 3 1. OG rechts Cafe rd. 201,69
TG-Stellplatz Nr. 1 TG offener PKW-Stellplatz
TG-Stellplatz Nr. 9 TG offener PKW-Stellplatz
TG-Stellplatz Nr. 10 TG offener PKW-Stellplatz
TG-Stellplatz Nr. 11 TG offener PKW-Stellplatz

5.3  Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen. Das Gebdude und die 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 auf-
treten. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die zu bewertende Teileinheit konnte nicht besichtigt werden. Der Ausbau- und Unterhaltungszustand ist nicht
bekannt. Die Raumeinteilung ergibt sich aus dem Bauantrag zur Nutzungsanderung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel
und —schidden, wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie (iber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

5.3.1 Gemeinschaftliches Eigentum (Wdnde, Decken, Treppen, Haustechnik)
Konstruktionsart: massiv
Fundamente: Ortbeton

Umfassungswinde: Beton-Planelemente

Innenwande: Beton, Mauerwerk oder Standerwerk mit Beplankung
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Geschossdecken: Stahlbeton
Dach: Flachdach
Heizung / Warmwasser: gasbefeuerte Zentralheizung, nach Energieausweis Baujahr 1992
Aufzug: Personenaufzug 675 kg/9 Pers.
Energieausweis: Entsprechend der zurzeit giiltigen Energieeinsparverordnung vom

27. Juli 2007, letzte Anderung vom 18. November 2013 (EnEV
2014) sind fiir Immobilien, die neu vermietet, verpachtet oder ver-
kauft werden sollen, Energieausweise zu erstellen und dem poten-
ziellen Kdufer spatestens bei der Besichtigung vorzulegen.

Ein giiltiger Energieausweis (aus 2024) lag dem Sachverstandigen vor
(vgl. Anlage 10 - 12).

Es wird darauf hingewiesen, dass sich aus § 10 ,Nachriistung bei
Anlagen und Gebduden” relevante Verpflichtungen fiir den Kaufer
ergeben kénnen.

Energieeffizienzklasse: Energieverbrauch Warme 49 kWh
Energieverbrauch Strom 15 kh

Energieeffizienz: Nach den im Energieausweis ausgewiesenen Primdrenergiever-
brauch ist der energetische Zustand des Objektes als mittel einzu-
stufen.

Die Bewertung bezieht sich auf einen baujahresgemdRen Zustand
unter Berticksichtigung der entsprechenden energetischen Ein-
schrankungen / Mangel.

5.3.2 Gewerbliche Einheit Nr. 3

Hinweis: Die Ausstattung der gewerblichen Einheit ist mangels Innenbesichtigung nicht bekannt. Die nachfolgende
Beschreibung bezieht sich deshalb auf den in der Bewertung unterstellten Ausbauzustand. Die iibliche Ausstattungs-
bandbreite (z. B. unterschiedliche Boden- und Wandbelige) beeinflusst den Wert nicht oder nicht wesentlich.

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Nutzflache:
Bodenbeldge: Vinyl, Laminat oder Fliesen
Wandbekleidungen: Sichtbeton oder glatter, einfacher Putz mit Raufasertapeten
Deckenbekleidungen: Sichtbeton
Sanitdre Anlagen:
Bodenbeldge: Fliesen
Wandbekleidungen: Fliesen, tiir- oder raumhoch
Deckenbekleidungen: Sichtbeton oder abgehdngte Decke

Fenster und Tiiren
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung; AuRen-Jalousien

Tiren: einfache Tiiren und Zargen aus Holzwerkstoffen, beschichtet; ver-
glaste Haustiiranlage aus Leichtmetall
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Elektro- und Sanitdrinstallation
Elektroinstallation: baujahresgeméBe Ausstattung; Turdffner, Klingelanlage, Telekom-
munikationsanschliisse

Sanitdre Installation: durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation

Ausstattung: entsprechend den Anforderungen der Gaststitten-Konzession ge-
trennte WC fiir Damen und Herren; Personal-WC

Belichtung und Besonnung: Belichtung @iberwiegend aus Westen und Osten; die Fenster der
Stidseite mit Einschrinkung wegen der unmittelbar angrenzenden
Boschung

5.4  Bau- und Unterhaltungsmangel
mit nutzungsbedingten Unterhaltungsmangeln ist zu rechnen; Details
sind nicht bekannt

5.5  AuBenanlagen
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz;
sehr schmaler gepflasterter Zugang iiber die Westseite; betonierte
Rampe zur TG
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Anlage 5 Grundriss 1. OG mi Markierung des TE 3 aus dem Aufteilungsplan und Grundriss TE 3 aus der Bauakte
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