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3 Beschreibung der Gebiude und AuBlenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebiiudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.
Die Gebdude und Auflenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
aufireten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beru-
hen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. An-
nahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bau-
teile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Was-
ser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméngel und
-schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschidden und Baumingel
auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziig-
lich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schidlinge sowie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebiude

3.2.1 Artdes Gebiaudes, Baujahr und Aullenansicht

Art des Gebaudes: Wohnhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Baujahr: Wohnhaus ca. 1900, Anbau ca. 1920

Modernisierung: Heizung und Bad/WC, durch Voreigentimer 1997
Fenster, Hauseingangstir, Treppe, Elektroinstallation,
Wintergarten 2010- 2015

Erweiterungsmoglichkeiten: moglicher Ausbau des Dachbereiches iiber der Garage und
der Tenne

Auf3enansicht: Putz- und Klinkerfassade, tlw. mit Anstrich

3.2.2 Ausfithrung und Ausstattung
Gebiudekonstruktion (Wiinde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: massive Bauweise

Fundamente: Fels- bzw. Mauersteine, Streifenfundamente
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Kellerwinde:

Umfassungswinde:

Innenwande:

Geschossdecken:

Hauseingangsbereich:

Treppen:
Treppe zum Dachgeschoss:
Treppe zum Dachraum:

Treppe zum Keller:

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Mauerwerk
Mauerwerk
teilweise Trockenbau

Holzbalkendecke

straflenseitig gelegen

offene, viertel gewendelte Holztreppe mit Holzgelinder
Anlegeleiter

Betonstufen

1 Kellerraum

3 Zimmer, 1 Bad’WC, 2 Flure 1 Kiiche, 1 Wintergarten
Garage, Tenne und Heizung als Nebenraume

4 Zimmer, 2 Flure, 1 Kochnische

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zustandsgleich; in der nachfol-
genden Gebéudebeschreibung werden deshalb mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die

Beschreibung wird wie folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: Wohnhaus
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3.3 Werkstattgebiude

Das als Werkstatt genutzte Gebiude wurde in siidostlicher Richtung an das bestehende Wohnhaus
angebaut. Es wurde in massiver Bauweise ohne ausgebautem Dachgeschoss errichtet. In dem Ge-
bédude sind eine Werkstatt und eine Waschkiiche angeordnet worden. Im Werkstattbereich befindet
sich der Schomstein fiir die Olheizungsanlage sowie ein gemauerter Kamin. Das Werkstattgebiude
wurde mit Metallfenstern versehen. Der Zugang zum Gebéude erfolgt iiber die Tenne bzw. eine
Kunststofftiir an der stidwestlichen Lingsseite. Im Bereich der Waschkiiche wurde ein Waschbecken
und ein WC angeordnet. Fiir die Warmwasserversorgung ist ein Durchlauferhitzer vorhanden. Die
FuBboden wurden aus Betonestrich hergestellt. Die Winde sind zum Teil mit Putz und Anstrich
versehen worden. Die neuen Trockenbauwinde im Bereich der Sanitdrinstallation befinden sich
noch im Rohbauzustand. Die vorhandene Holzbalkendecke ist geputzt und gestrichen. Der Dachbe-
reich ist iiber eine Holzluke im Giebel bzw. iiber das Wohnhaus erreichbar. Fiir die Dachkonstruk-
tion wurden Holzbalken verwendet, die mit Betondachsteinen eingedeckt wurden. Die geputzte Fas-
sade ist tlw. mit einem Anstrich versehen worden.

Durch den Sachverstindigen konnten am Tag der Ortbesichtigung tiw. Baumingel und Bauschiden
festgestellt werden;

- tlw. Putzschdden an der Fassade im Hofbereich
- erforderliche Fertigstellungskosten in der Waschkiiche

Der Anteil der erforderlichen Aufwendungen zur Beseitigung der Bauschiden und Mingel wird
pauschal auf
3.000,00 Euroe geschitzt (eine differenzierte Untersuchung und gesonderte Kostenermittlung wird
empfohlen).

Anmerkung:

Die hier aufgefiihrten Baumingel und Bauschdden erheben KEINEN Anspruch auf Vollstindigkeit,
da es im Zuge von eventuell erforderlichen weiteren Fertigstellungsarbeiten zu NICHT vorher er-
kennbaren Mangeln und Schiaden kommen kann.

34 Stall

Hinter dem Werkstattgebdude wurde in massiver Bauweise ein Stallgebéiude errichtet. Es wurde
zum Teil mit Metallfenstern ausgestattet. Die Dachkonstruktion besteht aus Holt und wurde mit
Dachziegeln eingedeckt. An der Langsseite befindet sich jeweils eine Holztiir. Die Fassade wurde
zum Teil mit einem Anstrich versehen. Gartenseitig wurde die Riickwand teilweise mit Liftungs-
offnungen versehen. Die Dachkonstruktion weist iiberwiegend einen starken Moosbefall auf.

Das Stallgebdude wird in der Wertermittiung mit einem pauschalen Zeitwert beriicksichtigt.
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3.5 Auflenanlagen

Am Tag der Ortsbesichtigung wurden durch den Sachverstiandigen folgende Auf3enanlagen festge-
stellt:

- Versorgungsanlagen (Strom und Wasser) vom offentliche Netz
- Kanalanschluss, Telefonanschluss, Glasfaseranschluss

- Einfriedungen

- Hofbefestigungen

- Terrasse

- Fahrradschuppen

- Gartenanlage

- Gewachshaus

- Holzschuppen

- Hiihner-, Géanse- und Kaninchenstille

Die Aullenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in der Regel prozentual mit 2 % bis 12 %
des Zeitwertes der Gebaude veranschlagt und beriicksichtigt:

- einfach 2bis 4%
- durchschnittlich 4bis 8%
- aufwendig 8 bis 12 %

Die Auflenanlagen des Bewertungsobjektes werden mit 3 % des Zeitwertes der Gebdude bewertet.
(vgl. ,,Vogels: Grundstiicks- und Gebdaudebewertung marktgerecht*)
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Anlage 4 Grundrissiibersichten und Berechnungen

1. Grundrissiibersicht Wohnhaus

1.1 Grundrissiibersichten aus Unterlagen

Grundrisse (Skizzen, unmaBstiiblich)
Grundriss Erdgeschoss:
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1.2 Grundrissiibersicht, Ergiinzung Dachgeschoss, Malistab ca. 1 : 100
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1.3 Grundrissiibersicht, Keller, Malistab ca. 1 : 100
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