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1/2 Miteigentumsanteil an dem Wohnbaugrundstiick Flst. 254/6,
Gemarkung Jachenau, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung und Garage Nr. 2
Rechen 5, 83676 Jachenau
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Wolfratshausen
Abteilung fur Versteigerungssachen
Bahnhofstrae 18

82515 Wolfratshausen

gemal Beschluss vom: 13.09.2024
Geschiftszeichen: 2 K 26/24

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaR § 194 BauGB des 1/2 Mit-
eigentumsanteils an dem Grundstick, Flst. 254/6, Gemarkung Jachenau,
Amtsgericht Wolfratshausen, verbunden mit dem Sondereigentum an der

Wohnung und Garage Nr. 2,

Rechen 5,
83676 Jachenau

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag 11.03.2025.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Zu bewerten ist der 1/2 Miteigentumsanteil an einem innerértlichen Wohn-
baugrundstiick mit einer Gesamtgré3e von 1.091 m2. Hiermit verbunden ist das
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 mit Keller, Erdgeschoss und Dach-

geschoss in einem in Wohnungseigentum aufgeteilten Zweifamilienhaus sowie
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das Sondereigentum an einem offenen, Uberdachten Garagenstellplatz. Des
Weiteren besteht das Sondernutzungsrecht an einer Teilflache des Grund-

stiicks (Garten, Terrasse).

1.5 Besichtigungstag

Die Ortsbesichtigung fand am 11.03.2025 statt. Folgende Personen haben an
der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Frau G. D. (Antragstellerin)
- Herr D. (Ehemann der Antragstellerin)
- Herr A. K. jun. (Antragsgegner)
- Frau K. (Ehefrau des Antragsgegners)
- Herr K. (Sohn des Antragsgegners)
(Namen aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiiro Bader & Thomée

Die gemeinschaftlichen Flachen sowie die gegenstandliche Einheit Nr. 2

konnten ungehindert von innen und auf3en besichtigt werden.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fur die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskiinfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug vom 26.08.2024

- Begrindung von Wohnungseigentum URNTr. 745, Notar Dr. Schick vom
18.05.1992

- Auszige Aufteilungsplane mit Grundrissen

- Eingabeplane mit Grundriss, Ansichten und Schnitt aus den Jahren
1962, 1989 und 1998

- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen bau-

lichen Bestand und Zustand
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1.7

1.8

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

Auskiinfte Gemeinde Jachenau

Literatur

W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch, Bundesanzeiger Verlag

J. Simon, W. Kleiber, R. Ré&ssler. Schétzung und Ermittlung von
Grundsttickswerten, Luchterhand

F. Pohnert, B. Ehrenberg, W.-D. Haase, H.-J. Horn: Kreditwirtschaft-
liche Wertermittlung, Luchterhand

G. Sommer, R. Kréll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebé&ude-

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

1.9

(ImmoWertA)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Bewegliche Gegenstinde

Bewegliche Gegenstande, wie die Méblierung, Einrichtungsgegenstande sowie

Einbaukiichen und Einbaumébel, sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt Flst. Grolke

Wolfratshausen |Jachenau 19 580 254/6 1.091 m?

1/ 2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flst. 254/6, Rechen 5, Gebaude- und Freiflache
verbunden mit Sondereigentum an Wohnung und Garage Nr. 2 It. Aufteilungs-

plan; samt Sondernutzungsrecht;

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il

Ifd. Nr. 1: Vorkaufsrecht fir den jeweiligen Eigentimer des Wohnungs-
eigentums Nr. 1 (Bd. 19 Bl. 579);

Ifd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-

meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wolfratshausen, AZ: 2 K
26/24),

AuftragsgemiR erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Beriicksichtigung
wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Stellungnahme zu den Eintragungen:

Die Belastung Ifd. Nr. 1, sichert das Vorkaufsrecht des Eigentimers der
anderen Einheit. Der Verkehrswert des Objekts wird hierdurch nicht beeinflusst,
da der Vorkaufsberechtigte das Objekt zu denselben marktiblichen Be-
dingungen erwirbt, die der Verkaufer mit einem Dritten in einem Kaufvertrag

vereinbart hat.
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Abteilung lll
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Ill des Grundbuchs unbelastete
Grundstiicke. Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind nicht be-

racksichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Wohnbaugrundstiick Flst. 254/6 hat eine unregelmaBige Grundflache. Die
Grundstiickstiefe in Ostwestrichtung variiert zwischen ca. 34 m und ca. 48 m.
Die Grundstlcksbreite in Nordsidrichtung betragt maximal ca. 30 m. Das leicht
in Richtung Osten abfallende Grundstiick grenzt im Westen an ein bebautes
Nachbargrundstiick und die Zufahrtsstralle, im Siden an ein bebautes Nach-
bargrundstiick, im Osten an ein mit einem Stadel bebautes Grundstiick und im
Norden an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Das Grundstiick ist mit einem

Zweifamilienwohnhaus und einem Garagengebaude bebaut.

Wohnung Nr. 2

Bewertungs
! - grundsttick

JIlI II."' 7 - T~ e e

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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Die Bodenbeschaffenheit (Bodengite, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur tUber gesonderte Fach-

gutachten gefuihrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Entsprechend den Daten des Bayerischen Landesamts fir Umwelt befinden
sich Teilbereiche des Grundstiicks im Bereich einer Hochwassergefahrenflache
HQ100. Die Gebiete werden vom Bayerischen Landesamts fur Umwelt wie folgt
definiert:

Hochwassergefahrenflaichen HQ100

Die Hochwassergefahrenflachen HQ100 zeigen, walche Gebiele bei einem 100-
jéhriichen Hochwasser (mittleres Hochwasser) betroffen sind

Des Weiteren ist die Grundstiicksflache als ,wassersensibler Bereich® gekenn-

zeichnet

|/ 251

Bayernatlas — Hochwassergefahrenflichen HQ100
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Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist generell von einem ortsiblichen
Untergrund ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen. Es ist
jedoch mit Grundwasser im Grindungs- bzw. Kellerbereich der Bauwerke zu

rechnen.

Altlasten sind nicht bekannt und sind bei der vorgegebenen Nutzung nicht zu
erwarten. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

2.3 Lage

Makrolage

Die Gemeinde Jachenau mit ca. 824 Einwohnern (Stand 12.2023) liegt im ober-
bayerischen Landkreis Bad Toélz - Wolfratshausen, ca. 60 km sidwestlich der
Landeshauptstadt Miinchen, ca. 16 km sudlich von Bad Télz auf der Sutdseite
der Benediktenwand und nahe am Walchensee. Nach der Gemeinde-
gebietsreform 1975 ist die Jachenau der Bevdlkerungszahl nach die kleinste
Einheitsgemeinde, d. h. Gemeinde mit eigener Verwaltung, in Bayern. Die
Jachenau ist seit 1975 ein staatlich anerkannter Erholungsort, der sich als
,Jachenau das Sonnental® dem ,sanften Tourismus®“ verpflichtet fuhlt. Das
Gemeindegebiet liegt auf einer Hohe zwischen 712 m bei Fleckhaus und
1800 m auf der Benediktenwand. Von den 128,66 km? Gemeindeflache sind
106,97 km?, also ca. 83,1 %, waldbedeckt. Damit gehért die Jachenau zu den
waldreichsten Gemeinden Deutschlands. Die Bevolkerungsdichte betragt 6 Ein-
wohner je km2. Die Gemeinde Jachenau, eine typische Streusiedlung, hat 28

Gemeindeteile.

Die Jachenau verfiigt Uber fir Gemeinden dieser Grdflke Ubliche Infrastruktur-
einrichtungen. Einkaufsméglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs, Hotels,
Gaststatten, eine Kinderkrippe, ein Kindergarten und eine Grundschule sind
vorhanden. Weiterfhrende Schulen und zahlreichen Einkaufsmdéglichkeiten

Bader & Thomee
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befinden sich u.a. in Lenggries und Bad Télz. Aufgrund der landschaftlich

reizvollen Lage mit den umgebenden Bergen und dem nahen Walchensee ist

ein hoher Freizeit- und Erholungswert gegeben.

o
GARTENBERG

Schwaigen
Phasil |
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© Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern

Mikrolage

Das zu bewertende Objekt liegt im Gemeindeteil Rechen, einer Streusiedlung
ca. 600 m sudostlich des Rathauses und ca. 4,0 km norddstlich des Ufers des
Walchensees. Die im suidwestlichen Bereich des Grundstiicks endende Stralle
,Rechen” ist eine schwach befahrene Anliegerstral’e, die als Stichstralle im
Bereich des Grundstiicks endet. Die zeitweise etwas starker befahrene
StaatsstraBe St 2072 verlauft etwa 100 m nérdlich des Grundsticks. Larm-
immissionen durch den Strallenverkehr sind hierdurch witterungsabhéngig
mdglich.
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Umgebungsbebauung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem aufgelockert bebauten und durch-
grinten Siedlungsbereich mit Uberwiegend freistehenden Ein- und Zwei-
familienhdusern unterschiedlichen Baualters. Der Siedlungsbereich grenzt im
Siden an einen Flusslauf und ist ansonsten von landwirtschaftlich genutzten

Flachen umgeben.

Offentliche Verkehrsmittel

Die Gemeinde Jachenau ist Uber eine Buslinie des Regionalverkehrs Ober-
bayern offentlich angebunden. Eine Bushaltestelle befindet sich an der
StaatsstralBe in einer Entfernung von ca. 150 m (Luftlinie) und ist fulaufig
erreichbar. Der nachstgelegene Bahnhof der Bayerische Oberlandbahn, die
heute von der BRB Bayerische Regiobahn betrieben wird, befindet sich in

Lenggries in einer Entfernung von ca. 13 km (Luftlinie).

Bader & Thomee
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Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Gber Ortsstrallen, die Staatsstralde 2072 und weitere
HauptstraBenzige an die angrenzenden Gemeinden und die Region ange-
bunden. Die BundesstralRe B 13, Bad Télz — Sylvensteinspeicher ist nach ca.

15 km Fahrt zu erreichen.

Lagebeurteilung

Die Lage des Bewertungsobjekts ist als durchschnittlich gute, l&andliche und
etwas abseitige Wohnlage einzustufen. Durch die landschaftlich reizvolle
Umgebung und die umliegenden Berge ist ein hoher Freizeit- und
Erholungswert gegeben. Die Verkehrsanbindung durch den Individualverkehr ist
durchschnittlich und die Verkehrsanbindung durch den 6ffentlichen Nahverkehr

landlich eingeschrankt. Verkehrsimmissionen sind witterungsabhangig moglich.

StichstraBe ,,Rechen® — Blickrichtung West  StichstraBBe ,,Rechen‘ — Blickrichtung Ost

24 ErschlieBung

Das Grundstiick wird von Studwesten Uber eine Stichstral3e, die im Bereich des
Anwesens endet, erschlossen. Die StralRe ist im Bereich des Objekts asphal-
tiert. Gehwege sind nicht angelegt. Anschliisse fur Wasser, Strom und Tele-

kommunikation sind vorhanden. Ein Kanalanschluss ist nicht vorhanden.

Nach Auskunft der Gemeinde Jachenau muss die Entwéasserung der Stralle
,Rechen“ Uber einen bestehenden Sickerschacht verbessert werden. Eine

Kostenschatzung hierfir liegt noch nicht vor und eine Entscheidung, ob die

Bader & Thomee
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hierfir entstehenden Kosten auf die Anwohner umgelegt werden, wurde an-
gabegemald noch nicht getroffen. Ansonsten sind fir das Grundstiick zum
Stichtag keine ErschlieBungskostenbeitrage oder sonstige 6ffentlich-rechtliche
Beitrdge zu entrichten. Es wird somit unterstellt, dass samtliche o&ffentlich-
rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebihren usw. zum Wertermittlungsstichtag

erhoben und bezahlt waren.

2.5 Baurecht

Das Grundstick liegt im Bereich eines Bebauungsplans aus dem Jahr 1963

u.a. mit folgenden Festsetzungen fur den betreffenden Bereich:

- reines Wohngebiet (WR)

- Wohngebaude mit maximal 2 Wohnungen zulassig

- maximal zulassige Grundflachenzahl 0,2

- Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss (E + 1/2)
- Satteldach, Dachneigung 26°

- durch Baugrenzen vorgegebene Baufenster

Das Grundstick ist mit einem Zweifamilienwohnhaus und einem Garagen-
gebaude bebaut und bezogen auf die gesamte Grundstiicksflache mit einer
wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,29 baulich ausgenutzt.
Eine Erweiterung des Bestandsgebaudes erscheint unter Berlicksichtigung der
Gebaudekonzeption als wirtschaftlich nicht sinnvoll und ist unter Berilick-
sichtigung der Aufteilung in Wohnungseigentum rechtlich nicht sichergestellit.
Der Wertermittlung wird das derzeit realisierte Mal der baulichen Nutzung zu-

grunde gelegt.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen wird ohne weiter Priifung davon ausge-

gangen, dass die derzeit vorhandene Bebauung und Nutzung genehmigt sind.

Anmerkung:
Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und

beruhen auf unverbindlichen Auskiinften der Behdrden. Eine rechtssichere Aus-
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kunft ist nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen Bauantrag zu
erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche Nutzung stellt eine
Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegeniber dem Sach-
verstandigen, der zustdndigen Planungsbehdrde oder sonstigen Beteiligten
abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfur wird ausdricklich aus-

geschlossen.

Die angegebene wGFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
unter Bericksichtigung von Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollge-
schossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Gemall Auskunft beim Ortstermin ist die zu bewertende Einheit Nr. 2 zum

Stichtag nicht vermietet und wird seit November 2022 nicht mehr bewohnt.

Eigentiimergemeinschaft

Gemal Auskunft beim Ortstermin ist fir die bisher familienintern genutzte
Wohnanlage kein externer Verwalter bestimmt. Angabegemald sind derzeit
keine Hausgeldvorauszahlungen vereinbart und es wurde keine Instand-

haltungsriicklage gebildet.

Entsprechend den Regelungen der Teilungserklarung wurde u.a. folgendes

vereinbart;

1. Prommgeeigentum ist das Sondereigentum an einer
Exhrang in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil
an dem geneinschaftlichen Eigentum, zu dem es

gehort.

Bader & Thomee
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2.

Gegenstand des Sondereigentums sind die zu der
Wohnung gehérenden Réume sowie die zu diesen R&au-
ren gehfrenden Bestandteile und Zubehdrgegenstin-
£e, die verandert, beseitigt oder einfiligt werden
kiftmen, ohne daf dadurch das Gemeinschaftseigen-
tum oder ein anf Sondereigentum beruhendes Recht
eines anderen Wohnungseigentiimers f{iber das nach

§ 14 WEC zulassige MaB hinaus beeintrachtigt oder
die dubBere Gestalt des Gebdudes veridndert wird.

Insbesondere gehéiren zum Sondereigentum:

a) der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im
Sondereigentum stehenden Raume,

b) die nichttragenden Zwischenwinde,

c) der Wandputz und die Wandverkleidung s&mtli-
cher zum Sondereigentum gehdrenden RAume, auch
soweit die putztragenden Winde nicht zum Son-
dereigentum gehéren,

d) die Innentiiren der im Sondereigentum stehen-

den Raume, .
s#mtliche innerhalb der im Sondereigentum

stehenden Riume befindlichen Einrichtungen
und Ausstattungsgegenstande,

f) die Wasserleitungen vom Anschluf an die
gemeinsame Steigleitung an,

g) die Versorgungsleitungen fir Strom innerhalb
der Wohnung,

h) die Entwasserungsleitungen bis zur Anschlub~
stelle an die gemeinsame Falleitung,

a)

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind
die Riume und Geb#udeteile, die nicht nach aAbs. 2
zum Sondereigentum erklért sind sowie der Grund

und Boden.
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IV. Gemeinschafisordoung

Fiir das Verhdltnis der Wohnungseigentimer zueinander
gilt:

1.

3.

Zur VeréiuBerung und Vermietung ist keine Zustim-
pung erforderlich, auch nicht zur Ausiibung eines
Berufes oder Gewerbes, jedoch dlirfen davon fir

die (ibrigen Bewohner keine unzumutbaren Belastun-

gen ausgehen.

pie Instandhaltung von Gegensténden des gemein-
schaftlichen Eigentums (Abschnitt III 3) obliegt
den Wohnungseigentiimern gemeinschaftlich. Die
Behebung von Glasschiden an Fenstern und Tiren im

Bereich der Sondereigentumsréume obliegt jedoch
ohne ROcksicht auf Ursache und Verschulden dem

betreffenden Wohnungseigentiimer allein.

Fiir das Sondereigentum und das gemeinschaftliche

Eigentum sind folgende Versicherungen abzuschlie-

Ben:

a) Haftpflicht als Grundstiicks~ und Hauseigen-
timer ,

b) cebdudebrandversicherung,

c) Leitungswasserschadenversicherung.

pie Obrigen Lasten und Kosten des gemeinachaft-
lichen Eigentums werden auf die Wohnungseigen—
timer im Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile

umgelegt.

Gemal Auskunft beim Ortstermin ist bei der bisher familienintern genutzten
Wohnanlage die Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser und Abwasser) nicht
vollstandig getrennt und weist gegebenenfalls strittige Punkte auf. So wurde

angabegemal’ die Kleinklaranlage fur die Abwasserentsorgung ausschlie3lich

auf Kosten des Eigentimers der Einheit Nr. 1 errichtet. Inwiefern hier noch ein

Kostenausgleich oder bauliche Veranderungen erforderlich sind, kann im

Rahmen dieses Wertgutachtens nicht geklart werden.

Im Rahmen der

nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt, dass die derzeit vorhandenen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen, sofern sie entsprechend den Regelungen
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der Teilungserklarung im gemeinschaftlichen Eigentum stehen, von beiden Ein-

heiten genutzt werden kénnen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die zu bewertende Einheit Uber
keine eigene Heizungsanlage verfugt. Die Warmeversorgung erfolgte teilweise
Uber die Heizungsanlage der Einheit Nr. 1. Dies ist zukinftig nicht mehr még-
lich. Der Eigentimer der Einheit Nr. 2 hat somit fur die Nachristung einer

eigenen Heizungsanlage zu sorgen.

Bei in Wohnungseigentum aufgeteilten Doppelhdusern wird in der Teilungs-
erklarung Ublicherweise eine weitgehende wirtschaftliche Unabhéangigkeit der
jeweiligen Einheiten vereinbart. Dies ist im vorliegenden Fall nicht gegeben. Die
Verwaltung, die Instandhaltung und Modernisierungen im Bereich des An-
wesens sind somit gemeinschaftlich zu regeln. Dies schrankt die Entschei-
dungsfreiheiten des jeweiligen Eigentimers ein und kann gegebenenfalls zu

Konflikten unter den Eigentimern fihren.

Sondernutzungsflachen
GemalR Teilungserklarung sind folgende Sondernutzungsrechte vereinbart
(Plan siehe Anlage):

5. Es werden folgende sondernutzungsrechte
vereinbart:

Dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung Nr, 1 ateht
das Recht zu, die im beigefigten Lageplan rot
schraffierte Grundsticksfliche unter Ausschlub
des anderen Miteigentiimers zu nutzen;

dem jeweiligen Eigentlimer der wohnung Nr. 2 steht
das Recht zu, die im beigefiigten Lageplan grin
schraffierte Grundstficksfliche unter Ausschluf
des anderen Miteigentimers zu nutzen.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der

Bayerischen Denkmalliste gefuihrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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3 Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausflihrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden
Angaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Auskiinften, vorliegenden
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine MalRe Uberprift und keine Funktionsprifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der
Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine

das Material zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Bauméngel und —schaden sind in der Bewertung nur bertcksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht
untersucht wurde die Belastung der Gebdude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfra3, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. Die hierfur erforderlichen Nachweise
kénnten nur Uber gesonderte Fachgutachten gefiihrt werden und sprengen den

Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Wohnanlage / Wohngebaude

Siid- und Ostseite des Gebdudes Nord- und Ostseite des Gebaudes

Konzept

Die zu bewertende Einheit befindet sich in einem in Wohnungseigentum aufge-
teilten, freistehenden Zweifamilienhaus mit Keller, Erdgeschoss und einem zu
Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss. Das urspriinglich etwa aus dem
Jahr 1964 stammende Gebaude (Altbau, Einheit Nr. 2) wurde in den Jahren
1989/90 auf der Westseite durch einen Anbau (Uberwiegend Einheit Nr. 1)
erweitert. Abgesehen von einem Versprung im Bereich des Durchgangs handelt
es sich bei den beiden Einheiten vom Charakter her um vertikal getrennte
Doppelhaushalften, die Uber eigene Hauseingange verfiigen. Das Gebaude hat
eine landlich gepragte Architektur mit einem Satteldach mit Zwerchgiebel und
Dachiberstéanden, einem auskragenden Balkon und einer Putzfassade, die im
Bereich des Dachgeschosses mit Holz verkleidet ist.

Baujahr: Bestandsgebaude angabegemal ca. 1964,
Anbau Westseite ca. 1989/1990

Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Beton- und Mauerwerkswéanden,
Massiv- und ggf. Holzbalkendecken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl

ausgefihrt.
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Gebdudeabmessungen

Das Gesamtgebdude hat eine L-formige Grundflache. Die Gebaudebreite
betragt maximal ca. 16,24 m und die Gebaudetiefe variiert zwischen ca. 8,4 m
und ca. 11,4 m.

Baubeschreibung

Rohbau / Fassade:

Grindung: Streifenfundamente

Aulenwande: Mauerwerk, Keller: Mauerwerk / Beton

Decken: Stahlbeton, Altbau ggf. Holzbalkendecke

Dach: Satteldach, Dachstuhl als Holzkonstruktion, Tonpfannen-

eindeckung, Spenglerarbeiten in Kupfer

Treppen: Altbau:
EG / KG: Betontreppe beschichtet
EG / DG: Stahlbetontreppenlauf mit Holzbelag
Anbau: nicht bekannt

Fassade: Putzflachen mit Anstrich, Dachgeschoss Holzverschalung

Fenster: Altbau: Holzverbundfenster
Anbau Holzfenster mit Isolierverglasung

Fensterladen aus Holz

Taren: Hauseingange: Massivholztiiren mit Glaselementen
Wohnung Nr. 2: Holzflllungstiren

Balkon: Stahlbetonplatte mit Holzgelander

Innenausbau:

Innenwénde: Mauerwerk

Wandflachen: Putzflachen gestrichen, teilweise Holzverschalung,

teilweise Fliesen
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Deckenflachen:

FuRboden:

Putzflachen gestrichen, teilweise Holzverschalung

siehe Beschreibung Einheit Nr. 2

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung:

Elektro:

bes. Bauteile:

bes. Einbauten:

Aufzug:

Einheit Nr. 1: Zentralheizung dlbefeuert

Einheit Nr. 2: Holzeinzel6fen, Raume teilweise tber
Zentralheizung der Einheit Nr. 1 versorgt, keine eigene
Heizungsanlage (Nachristung erforderlich, siehe Abschnitt
2.6), Warmwasser lber holzbeheizten Boiler

Einheit Nr. 1: nicht bekannt

Dem Baualter des Gebaudes entsprechend durchschnitt-
lich ausgelegt, Verteilung mit Automatensicherungen, Fl-
Schutzschalter

Lichtschachte, Balkone
keine

nicht vorhanden

Durchgang Einheit Nr. 2 Haustiire Einheit Nr. 2
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Kachelofen Wohnzimmer Einheit Nr. 2 Balkon Einheit Nr. 2

Durchgefiihrte Arbeiten

GemalR Auskunft beim Ortstermin wurden, abgesehen von erforderlichen
Instandhaltungsmafinahmen, in den letzten Jahren keine wesentlichen Sanie-
rungs- und Modernisierungsmaflnahmen im Bereich des Gemeinschaftseigen-
tums und der Einheit Nr. 2 durchgefuhrt.

Méngel / Schaden
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden augenscheinlich, ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit, folgende Mangel und Schaden im Bereich des Gemeinschafts-

eigentums festgestellt bzw. mitgeteilt:

- Fassade und Holzbauteile aufien (u.a. Holzverschalung, Balkongelander,
Fenster, Turen, Fensterladen) teilweise abgewittert

- Fenster Altbau alt und abgewittert, partielle Kittausbriiche, etc.

- Dachfenster Altbau alt und abgewittert

- Feuchtigkeitsschaden mit Ausbliihungen und Abplatzungen im Bereich
des Kellers des Altbaus

- Wasserleitungen Altbau angabegemal alt und erneuerungsbediirftig

- altersbedingte Abnutzungen (Malerarbeiten erforderlich, Tiren abgenutzt,

etc.)
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