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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen 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 Gblichen
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 diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart; Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1985 (geman Bauakte)
Modernisierung: gemal Angaben der Eigentimerin:
¢ 2015 Dachplatten beschichtet, Bad DG neu, Dachflachenfens-
ter neu

e 2018 Terrasseniiberdachung aus Alu mit Plexiglasdach
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Geba&ude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaglichkeiten: keine sinnvolle ersichtlich

AuRenansicht; Gberwiegend verklinkert;
1 Giebelseite mit Holz verkleidet
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
ins Gebaude integrierte Garage, Abstellraum, Vorrat, Kalt-Keller, Heizung mit Ollager, Waschkiiche und Vor-
raum

Erdgeschoss:
Windfang, WC, Diele, Kochen/Essen, Wohnen, Kind |, Kind Il, Schlafen, Bad, Flur und Terrasse

Dachgeschoss:
2 Zimmer, Loggia, Bad und Diele

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

Konstruktionsart: Fertigbauweise Holz (Rahmen);
Fertighaushersteller: Ritter Haus

Fundamente: Streifenfundament, Beton gemaR Bauunterlagen

Keller: Beton;
Lichtschachte massiv

Umfassungswande: ¢ UG: Stahlbeton, 24 cm;

¢ Fertigteilelemente, Holz
Innenwande: e UG: volimassive Betonwande;

¢ Fertigteilelemente, Holz
Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken
Treppen: vernachlassigt;

Kellertreppe:

Beton mit Steinbelag

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz, Hauseingang vernachlassigt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

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

3.2.4 Aligemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung ber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

bauzeitlich Gbliche Ausstattung;
je Raum mehrere Lichtauslasse;
je Raum mehrere Steckdosen;
Gegensprechanlage

Zentralheizung, mit flussigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 1985
(voraussichtlich);

Tank im Gebaude;

genaue Feststellungen konnten nicht getroffen werden, da eine
Besichtigung des UG nicht méglich war

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

voraussichtlich zentral iber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tiw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschrei-
bungseinheit mit der Bezeichnung Wohnung zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

Laminat, Fliesen, Parkett (zumeist stark beschadigt)
Klinker auf Terrasse und Holzdielen auf Balkon

glatter, einfacher Putz, Kalkfarbenanstrich, einfachen Tapeten;
aufgrund zahlreich gehaltener Katzen ist Sanierung erforderlich

Holzdecken

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung;

Dachflachenfenster (aus Kunststoff), auch raumhohe Verglasun-
gen;

tiw. Eisengitter vor den Fenstern;

Rollldden aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Naturstein;

Fensterbanke auf’en aus Aluminium

Eingangstur:
Holztur

Zimmertiren:

Turen, aus Holz;

Schiebettren tiw. mit Glasfullungen;
Holzzargen

Turen sind aufgrund starker Beschadigungen durch Haustiere
nicht mehr zu gebrauchen

Bad DG:

1 eingebaute Dusche mit Vorhang, 1 WC, 1 Waschbecken, 1
Handtuchheizkorper, raumhoch gefliest;

gute Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte
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Q)

besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:
Bauschaden und Bauméngel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Bad EG:

1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken, raumhoch gefliest;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarobjekte,
Holzdecke

WC EG:

1 WC, 1 Waschbecken, teilweise gefliest;

einfache Ausstattung und Qualitat, weiRe Sanitarobjekte

Einbaukiiche (ohne jeden Wert)
nicht in der Wertermittiung enthalten
Terrasse senkt sich

zweckmalig

vollig verwahrlost;

Rattenbefall im UG (nach Aussage der Eigenttimerin);
Uberall Hunde- und Katzen-Dreck

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebdude

Loggia, teilweise uberdachte Terrasse, Markise
keine vorhanden

gut bis ausreichend

an der Bausubstanz keine wesentlichen erkennbar
keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungs-
bedarf.

1 Garage (Einzelgarage, Schwingtor ohne elektrischem Antrieb aus Holz, ins Gebaude integriert);

Stellplatz mit Rasengitter Steine

3.4 AuBRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Stutzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, He-

cken)
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 1-4:  AuRenansichten

Bild 4: Dachunterseite
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 5:  Eingangsseite Bild6:  Uberdachte Terrasse

Bild 7: Loggia Bild 8:  spater beschichtete Dachdeckung
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