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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepr(ift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebé&udeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Zweifamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1962
Modernisierung: (gemaB Bauakte)

Anbau Erdgeschoss Baujahr 1975
Anbau Wintergarten Baujahr 1994

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Objek-
tart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung berlicksichtigt werden muss.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen.
Dachgeschoss Giebel- und Stdseite
mit Faserzementplatten verkleidet.
Die ashesthaltigen Faserzementplatten sind
bei einem Umbau oder Sanierung von einem
Fachbetrieb zu demontieren und entsorgen.
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Untergeschoss:

Treppenhaus mit Flur, Heizraum, Tankraum, 3 Kellerraume, 3 Zimmer und Garage.

Erdgeschoss:

Treppenhaus mit Flur, Ktiche, Bad, WC, 4 Zimmer und Terrasse.

Dachgeschoss:

Treppenhaus mit Flur, Ktche, Bad, WC, 4 Zimmer und Wintergarten.

WC im Gemeinschaftseigentum.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament, Beton
Beton, Mauerwerk
Mauerwerk

Mauerwerk
Hohlkérperdecken

Geschosstreppen:

Stahlbeton mit Naturstein belegt;
einfaches Eisengelander;
Handlauf mit Kunststoffliberzug;

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitten und
seitlicher Abmauerung mit Glasbausteinen.

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche Trink-
wassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
baujahrstypische Ausstattung

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol);
Baujahr 1999

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung)

zentral Uber Heizung
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&udes

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden an den Untergeschoss- und GaragenauBen-
wanden. Der Decke Uber Garage und im EG Fensterbereich Stid-
west.

Fenster EG SUdwest ohne Funktion.
Der Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.

3.3 Sondereigentum - Garage

Garage;

Baujahr: 1971;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt;

Keller: nicht unterkellert;
Dachform: Flachdach;

Dach aus: Beton mit Pappe;

Tor: Holzschwingtor;

Boden: Beton;

Fenster: Holz mit Einfachverglasung
Feuchteschaden an den Umfassungswénden.

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflan-
zungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)

3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Untergeschoss
und Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet und ei-
ner Garage.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt rd. 115,14 m2

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:

4 Zimmer, 1 Klche, 1 SpeiB, 1 Diele, 1 Bad, 1 WC, 1 Terrasse,
Untergeschoss: 2 Zimmer, 1 WC und 1 Abstellraum

Grundrissgestaltung: zweckmaBig

Besonnung/Belichtung: gut
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3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbeschrei-
bung zusammengefasst.

Bodenbelage: Teppichboden, PVC, Fliesen, Korkbelag, Parkett
Wandbekleidungen: Tapeten, bzw. Raufasertapeten, Fliesen
Deckenbekleidungen: Tapeten, bzw. Raufasertapeten, Holzvertafelungen
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Taren: Zimmertiren:

einfache Turen (Sperrholz)

sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation
besondere Einrichtungen: Kachelofen

Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: zweckmaBig, fur das Baujahr zeittypisch

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem befriedigenden Unterhaltungszustand
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