Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: K 75/23

Baubeschreibung allgemein und innen

Die bauliche Anlage des Gesamtgrundstiicks, urspringlich als Zweifamilienwohnhaus mit
Scheunenanbau etwa um 1935 errichtet, wurde im Laufe der Jahre bis etwa 2019 sukzessive ver-
schiedenen BaumaRnahmen unterworfen; nachstehend Uberblick der Bauchronik (auf der Grund-
lage einer dem SV Ubermittelten Zusammenstellung (Details s. a. Anlagenteil) des Antragstellers):

Ca. 1935: Ursprungsbaujahr - Zweifamilienwohnhaus mit Scheuer und Schuppen
Ca. 1990: Kernsanierung der zwei \Wohneinheiten

Ca. 1995: Wohnhausumbau zu Vierfamilienwohnhaus, Schuppenabbruch, Errichtung von Stell-
platzen

Ca. zw. 2000 u. 2013:
Wohnhauseinbau in ehemaligen Scheuer (zwischen 2008 und 2012 Baustopp)

Ca. 2013: Aulenfassade (Fassadenddmmung, Putz- und Malerarbeiten)

Ca. 2017/2018:
AulRenanlagen (Terrassen, Garageneinfahrt, Stellplatz, Grinflachen

Ca. 2019: Umbau der Kellerraume in Waschraum, Fenster, Elektrik, Dachboden

Gesamtgrundstiick,
bestehend aus zwei Flurstlicken Nr. 75 und Nr. 76:

Das Grundstiick Flst. 75 ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut, bestehend aus zwei anei-
nander gebauten, eigenstandigen Wohngebauden je unterschiedlichen Ursprungs.

Die bauliche Anlage, ursprunglich als Zweifamilienwohnhaus mit Scheunenanbau etwa um 1935
errichtet, wurde im Laufe der Jahre bis etwa 2019 sukzessive verschiedenen Baumallnahmen un-
terworfen. Am Bewertungsstichtag zeigten sich die Baulichkeiten als zwei aneinandergebaute
Wohngebaude in Form eines Mehrfamilien- und eines Einfamilienwohnhauses. Beide Gebdudetei-
le bestehen aus einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss sowie einem Dachgeschoss, der 6stli-
che Gebaudeteil — im Gutachten mit ,|I* bezeichnet — ist gesamt mit einem Untergeschoss unter-
baut, der westliche Teil — bezeichnet mit ,II* — hat in Teilbereichen ein Untergeschoss.

In dem westlichen Gebaudeteil (ursprgl. Scheuer) befindet sich zum Bewertungsstichtag eine in
sich abgeschlossene Wohneinheit (in den Planunterlagen mit Nr. ,0° bezeichnet), welche eigen-
genutzt wird. Diese erstreckt sich Uber nahezu alle Geschossbereiche (EG bis DG, tiw. UG) dieses
Gebaudeteils. Etwa zwei Drittel der (berbauten Flache dieses Erdgeschossteils sind von der
Wohn-/Nutzflachennutzung dieser Wohneinheit entzogen. Dabei dient davon etwa ein Drittel einer
gemeinschaftlichen Nutzung (Technik- und Abstellraume), ein weiteres Drittel der Flache ist als
Zufahrt zum sldlich gelegenen Grundstiicksbereich, u. a. auch zum Grundstlick zu B) Flst. 76 - in
Form einer Gebaudedurchfahrt - bestimmt.

Im Ostlichen Gebdudeteil des Mehrfamilienwohnhauses befinden sich gesamt vier Wohneinhei-
ten, die Wohnung im UG/EG links (im Gutachten mit Nummer 1 bezeichnet) zeigte sich in einem
Rohbauzustand. GemaR der Mieteraufstellung - dem SV seitens der Vertretung des Antragstellers
tberlassen - bestehen fir alle tbrigen Wohneinheiten Mietverhaltnisse.

Das Grundstiick Flst. 76, als unbebaute befestigte Flache, wurde zum Bewertungsstichtag im
Rahmen der Wohnbebauung genutzt. Es ist unbebaut (Teil des Innenhofs), Uberwiegend mit Be-
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tonsteinen befestigt und wird Uber den nordwestlichen Grundstiicksteil von Grundstick Flst. 75
uber eine Gebaude-Durchfahrt im EG des westlichen Gebéaudeteils erschlossen.

Soweit am Tage der Ortsbesichtigung erkennbar und einsehbar, entsprach die vorhandene bauli-
che Ausfihrung sowie die Aufteilung und Anordnung der Raumlichkeiten nicht vollumfanglich den
vorliegenden Planunter agen verschiedener Planungs- und Baugenehmigungszustande. Es waren
teilweise Abweichungen — insbesondere die Ausfihrung der Dachgauben betreffend — zwischen
den baurechtlich genehmigten Bauplandarstellungen und den tatsachlichen vor Ort vorgefunden
Gegebenheiten erkennbar (nahere Ausfiihrungen s. a. unter Ziffer 4.3).

Die Darstellung der jeweiligen Baukorper mit GroRenangaben sowie die Raumaufteilung kénnen
den anliegenden Planunterlagen (Ansichten, Schnitt, Grundrissplane) sowie teilweise der Fotodo-
kumentation enthnommen werden.

Mehrfamilienwohnhaus:

Wohngebdude Ost — Gebaudeteil |

Gebaudetyp:

Konstruktion
Fundament:

Aullenwande:

Innenwande:
Boden/Decken:
Dach:
Dachentwasserung:
Eingangsbereiche
aller Wohneinheiten

an NW-Fassade:

Treppen/-haus:

Heizung/WWW:

Zustandsmerkmale:

Mehrfamilienwohnhaus in massiver Bauweise. Das Gebdude besteht aus Erdge-
schoss, Obergeschoss, Dachgeschoss und ist gesamt unterkellert.

Lt. BB Streifenfundament

Lt. BB Mauerwerk, soweit ersichtlich tlw. ausgefachtes Fachwerk

Lt. BB Mauerwerk

Micht genau bekannt

Satteldach, Ziegeleindeckung

Vorhanden (soweit ersichtlich bereits erneuert)

J= nach Geschosslage und Einheit unterschiedlich: tiw. mit Eingangsstufen oder
Uber AuRentreppe erschlossen, Hauseingangstire, meist baujahreszeitliche Klin-
g=ltaster und AuRenlichtschalter, Briefkasten vorhanden

J=2 nach Einheit unterschiedlich;
Einheit Nr. 1, UG/ EG links: provisorische innenliegende Treppe

Einheit Nr. 2, UG / EG rechts: innenliegende Treppe zwecks UG-Erschlieffung in
der als Maisonette-Wohnungen konzipierten Einheit

Einheit Nr. 3 und 4, OG / DG: ErschlieBung im OG tber Auf3entreppenanlage an
NW-Fassade; jeweils innenliegende Treppe zwecks DG-Erschlieung in den als
Maisonette-Wohnungen konzipierte Einheiten

It Auskunft Hausverwalter Heizung und WW-Bereitung gemeinsam fur Gebaude-
teil ,I" und Gebaudeteil |I" Gber Gastherme in Gebaudeteil 1" (s. a. Grundrisse im
Anlagenteil)

Dem Ursprungs- und Umbaualter entsprechender, teilweise erheblich sanierungs-
bedurftiger Zustand

Ausstattung der Wohnungen Nr. 2 bis 4:
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Hinweis: Die Wohnung Nr. 1 (UG/EG links) befand sich zum Bewertungsstichtag in einem rohbauéhn-
lichen, sanierungswiirdigen Zustand. Aufgrund der angetroffenen, zumeist nicht abgesicherten und nicht
ausreichend belichteten und einsehbaren Bereiche, konnte diese Einheit nicht vollumfanglich Inaugenschein
genommen werden. Die Wohnungen Nr. 2 (UG/EG rechts), Nr. 3 (OG/DG links) und Nr. 4 (OG/DG rechts)
zeigten sich dem Baujahr des Umbaus und den baulichen Gegebenheiten nutzungsspezifisch entsprechend
iblich; Abweichungen im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt:

Boden: Wohnung Nr.
Wohnung Nr.
Wohnung Nr.

Decken: Wohnung Nr.
Wohnung Nr.
Wohnung Nr.

o Ao
L]

Wande: Wohnung Nr. 2: -
Wohnung Nr. 3: -
Wohnung Nr. 4: -

Fenster: Soweit ersichtlich zumeist aus den Jahren der Umbauzeiten (s. a. Aufstellung im
Anlagenteil)
Balkon/ Wohnung Nr. 2: UG: Terrasse SO und EG: Flachdach-Terrasse auf Erker SO
Terrasse: Wohnung Nr. 3: -
Wohnung Nr. 4: -
Innentiren: Wohnung Nr. 2: -
Wohnung Nr. 3: -
Wohnung Nr. 4: -
Heizflachen: Zumeist Flachheizkérper mit Thermostatventil
Elektro: Wohnung Nr. 2: tlw. unterdurchschnittlich bzw. mit instandsetzungsbedarf

Wohnung Nr. 3: -
Wohnung Nr. 4: -

Sanitar: Wohnung Nr. 2: Tageslicht-Bad im UG: Dusche; Waschbecken; Hange-WC mit
Einbau-Spilkasten; Handtuchheizkérper

Wohnung Nr. 3: Tageslicht-Bad: Badewanne; Duschtasse mit Duschwand;
Waschbecken; Hange-WC mit Einbau-Spllkasten; Waschmaschinenanschluss
und Handtuchheizkorper vorhanden

Wohnung Nr. 4: Tageslicht-Bad: Badewanne; Waschbecken; Hange-WC mit Ein-
bau-Sptilkasten; Waschmaschinenanschluss vorhanden

Sonstiges: -

Ausstattungsstandard: Wohnung Nr. 2: der Baujahreszeit des Umbaus entsprechend; einfache Ausstat-
tung
Wohnung Nr. 3: der Baujahreszeit des Umbaus entsprechend; mittlere Ausstat-
tung
Wohnung Nr. 4; der Baujahreszeit des Umbaus entsprechend; mittlere bis einfa-
che Ausstattung
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Zustand:

Einfamilienwohnhaus:

Wohnung Nr. 1: Rohbauzustand

Wohnung Nr. 2: baujahreszeitlicher, iberwiegend sanierungsbedurftiger Zustand
Wohnung Nr. 3: durchschnittlicher, teilweise instandhaltungs- und instandset-
zungsbedurftiger Zustand

Wohnung Nr. 4: durchschnittlicher, teilweise instandhaltungs- und instandset-
zungsbeduirftiger Zustand

Wohngebaude West — Gebaudeteil Il

Gebaudetyp:

Konstruktion
Fundament:

Auflenwénde:

Innenwéande:
Béden/Decken:

Dach:

Dachentwasserung:

Eingangsbereich
an NW-Fassade:

Treppen/-haus:

Heizung/WW:

Zustandsmerkmale:

Einfamilienwohnhaus in massiver Bauweise. Das Gebaude besteht aus Erdgeschoss,
Ooergeschoss, Dachgeschoss und hat in Teilbereichen ein Untergeschoss

Vmtl. Streifenfundament

Vmtl. Mauerwerk

Vmtl. Mauerwerk

Nicht genau bekannt

Satteldach, Ziegeleindeckung

Soweit bekannt und ersichtlich vorhanden

Hauseingang auf Gehweg-Niveau, Hauseingangstire, baujahreszeitliche Klingel-
taster und AuRenlichtschalter, Briefkasten vorhanden

Zwei geradlaufige massive Treppenlaufe mit Zwischenpodest, natursteinbelegt

It. Auskunft Hausverwalter Heizung und WW-Bereitung gemeinsam fur Gebaude-
tell ,I" und Gebaudeteil ,|I* Uber Gastherme in Gebaudeteil 11" (s. a. Grundrisse im
Anlagenteil)

Dem Ursprungs- und Umbaualter entsprechender, teilweise erheblich instandhal-
tungs- und instandsetzungsbedurftiger Zustand mit Restfertigstellungbedarf

Ausstattung der Wohnung Nr. 0:

Dem Baujahr und den baulichen Gegebenheiten nutzungsspezifisch entsprechend tblich; Abweichungen im
Einzelnen wie nachfolgend dargestellt:

Béden:
Decken:
Wande:

Fenster:

Balkon/

Soweit ersichtlich zumeist aus den Jahren der Umbauzeiten (s. a. Aufstellung im
Anlagenteil)

Balkon an Fassade SO
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Terrasse:

Innenttren: -

Heizflachen: Zumeist Flachheizkérper mit Thermostatventil

Elektro: -

Sanitar: Tageslicht-Duschbad: raumhoch gemauerte Duschabtrennung, bodengleiche
Dusche; Waschtisch; Hange-WC mit Einbau-Spulkasten; Bidet

Sonstiges: -

Ausstattungsstandard: Der Baujahreszeit des Umbaus entsprechend; mittlere Ausstattung

Zustand: Teilweise erheblich instandhaltungs- und instandsetzungsbedurftiger Zustand mit
Restfertigstellungbedarf

Nebengebiude
Soweit ersichtlich, befand sich auf dem Bewertungsgrundstiick kein Nebengebaude.

AuBenanlagen

Aufenanlagen sind die mit dem Grundstick fest verbundenen Anlagen auflerhalb der Gebaude.
Hierzu zahlen insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebaudeaullenwand
und Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen und Gartenanlagen.

Ver- und Entsorgungsanlagen sind — soweit bekannt — vorhanden. Die AuRenanlagen des Bewer-
tungsgrundstiickes zeigten sich der Baujahreszeit und den baulichen Gegebenheiten sowie der
Grundstlcksbeschaffenheit entsprechend weitgehend Ublich.

Zustand der AuBenanlagen: Die AuRenbereiche und AuRenanlagen machten - neben Ublichen
alters- und witterungsbedingten Abnutzungserscheinungen - einen dem Alter entsprechenden,
insgesamt pflege- und instandhaltungsbedurftigen Gesamteindruck. Es besteht in Teilbereichen
Instandsetzungs- und Fertigstellungsbedarf.
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