Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Thomas Hinrichs — Frankstr, 10 — 17454 Ostscebad Zinnowitz Objekt-Nr. JAG-0624 WHS

3.1

3.2

BEBAUUNG

Vorbemerkungen zur Baubeschreibung

Grundlage fur die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Gebdude werden nur
insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen dargestellt. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten.

Die Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile, insbesondere Uber nicht begehbare Gebaudeabschnitte, beruhen auf
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau und Baujahr entsprechenden Annahmen und sind deshalb
unverbindlich. Fur die nicht besichtigten Flachen wird im Regelfall ein 8hnlicher Zustand wie im besichtigten Bereich
unterstellt, Die Funktionstichtigkeit einzelner Bauteile und der Gebdudetechnik (Heizung, Elektro- und
Wasserinstallation, Fenster usw.) wurde nicht gepriift.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Aussagen (iber Baumangel und Bauschaden kénnen daher
unvollstdandig sein. Eine umfassende und verbindliche Beschreibung wiirde eine spezielle Bauaufnahme, auch mit
zerstorenden Untersuchungen, voraussetzen, die jedoch den Rahmen einer Wertermittiung (zum Verkehrs-
/Marktwert bzw. Beleihungswert) deutlich Uberschreitet (bestatigt durch sténdige Rechtsprechung; vgl. u.a. OLG
Dresden, Urteil vom 06.06.2007, 13 U 289/07; OLG Schleswig, Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06; OLG Rostock,
Urteil vom 26.06.2008, 5 U 50/08; OLG Oldenburg, Urteil vom 06.08.2014, 4 U 17/14),

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschidden und Baumangel auf das
Wertermittlungsergebnis nur pauschal, aber mit dem fiir ein marktkonformes Ergebnis erforderlichen Umfang
beriicksichtigt worden. Es wird in Abhangigkeit vom auftretenden Schadenumfang ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung durch einen Schadenssachverstandigen anstellen zu lassen. Umfassende Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber die Verwendung gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden,
soweit nicht anders beschrieben, nicht durchgefiihrt.

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt, Das Vorliegen einer Baugenehmigung
und die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Objekte mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden nicht Gberprift. Bei nicht genehmigten Bauten wird die im Gutachten bewertete Nutzung als
genehmigungsfahig unterstellt (rechtliche Annahme).

Baubeschreibung des Wohnhauses

Allgemeines

- Beschreibung freistehendes Gebaude mit hofseitigem Anbau

- Ursprungsbaujahr Wohnhaus ca. 1976/78; Garagenanbau ca. 1988/89

- Geschosse eingeschossig

- Brutto-Grundflache (¥ ca. 267 m2 einschl. Garagenanbau

- Wohnflache ) ca. 98 m2 (nur Flache im Erdgeschoss)

Raumnutzung

Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

- Kellergeschoss Werkstatt, Waschkiiche, Heizungsraum, Garage, zwei
ausgebaute Gastezimmer u.a.

- Erdgeschoss Wohnzimmer, Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, Kiche, Bad
und Flur

- Dachgeschoss nur Spitzboden, konstruktionsbedingt nicht besichtigt und

nicht zugénglich

- Die Brutto-Grundflache (BGF) wurde anhand des vorliegenden Grundrissplans iiberschldgig, aber mit fiir den
vorliegenden Wertermittlungszweck ausreichender Genauigkeit neu ermittelt.
Die Ergebnisse gelten nur fiir diese Wertermittlung und sind fiir eine weitergehende Verwendung nicht geeignet.
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Rohbau

- Konstruktion
- Geschosse Wande
Decke

- Dach
- Dachdichtung
- Regenentwasserung

Fassade

Haustechnik

- Heizungsanlage
Energie
Warmelbertragung

- Sanitaranlage
Raume/Ausstattung

- Warmwasserversorgung

- Elektroanlage

Ausbau

- Wéande/Decken

- Wandfliesen

- Fenster/Verglasung
- Sonnenschutz

- Tlren

- FuBbdden

- Treppen

- Barrierefreiheit

Schaden/Mangel

Energetischer Standard

Zustand

konventionelle Massivbauweise, DDR-Typenbau HB 1
Fundamente aus Stampfbeton, AuBenwéande als Montagewand
aus GroBblockserie der 0,8 Mp-Serie aus Porensinter
Kellerdecke aus Stahlbetonhohldielen, Decke Uber dem EG als
Leichtdecke (Sparschalung, HWL-Platte und Putz)

flaches Satteldach

Bitumenpappe

vorgehédngte Rinnen und Fallrchre

Putzfassade

Zentralheizungsanlage, Baujahr 1994

Erdgas

Rippenheizkdrper

einfacher Standard

Bad mit Einbaubadewanne, Dusche, Stand-WC und Wasch-
becken; zusédtzliches WC mit Zugang von auB3en; beide
Gastezimmer im KG mit Waschbecken

zentral, uber Heizungsanlage

einfache Haus- und Wohnungsinstallation

einfacher Standard

Putz mit Tapeten und/oder Anstrich, in Teilbereichen Holz-
bzw. Paneelverkleidung

Bad in unterschiedlicher Hohe gefliest, Fliesen-Wandspiegel in
der Kiiche

DDR-Thermofenster

hofseitig im Erdgeschoss Rollladen

einfache Futtertiiren

Parkett, Fliesen, Spannteppich
Stahl-Mittelstegkonstruktion, zusatzlich frontseitig massive
KellerauBentreppe

kein barrierefreier Ausbau

- witterungsbedingte Verfarbungen der Fassade

- Nasseschaden und Schwarzschimmelbildung in mehreren
Zimmern im EG im Bereich der Fenster und AuBBenwande

- Fenster und Installationsleitungen lberaltert

- technische Lebensdauer der Heizungsanlage Uberschritten

- Rissbildung und Nasseschaden am Garagenanbau
(Wand-/Deckenixel — innen/aullen)

- allgemeine alters- und nutzungsbedingte Mangel, die bei
der Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
beriicksichtigt werden

- Energieausweis hat nicht vorgelegen, nach eigener
Einschatzung nur einfacher warmetechnischer Gebaude-
standard

- einfacher baulicher Zustand
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Gesamtbeurteilung
- bautechnisch

- Reparaturstau

- Instandhaltung

- Funktion/Zuschnitt

- Vermietbarkeit
- Verkauflichkeit

AUSSENANLAGEN

Beschreibung

einfache Bauweise

vorhanden, bei der Wertermittlung berticksichtigt

in den letzten Jahren augenscheinlich etwas vernachlassigt
DDR-Typenbau mit baujahresentsprechender, Ublicher Auf-
teilung ohne wesentliche Nachteile oder Beeintrachtigungen
eingeschrankt, typisches Objekt zur Eigennutzung

normal, durchaus gefragte Lagequalitat, aktuell verlédngerte
Vermarktungsfristen am Markt zu beobachten

Ver- u. Entsorgungsanlagen und Anschliisse:

- Entwasserung

- Versorgung Wasser
Strom
Gas

sonstige AuBBenanlagen:
- AuBenbauwerke

- befestigte Fléachen

- Einfriedungen

- Grinanlagen

Zustand

Beurteilung

Anschluss an 6ffentlichen Kanal

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Anschluss an das offentliche Netz
Anschluss an die offentliche Gasversorgung

keine

lbliche Wegebefestigungen (Beton)

in einfacher Ausfiihrung

Rasen, Baum- und Strauchbewuchs, im unteren/abfallenden
Grundstticksbereich Wildwuchs

nutzungsentsprechend

einfache Anlage
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