BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Als Grundlage fur die Wertermittlung dient der Ortstermin. Die Gebaude und Aulenanlagen
werden (nur) soweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung not-
wendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. Es kénnen teilweise Abweichungen auftreten, die dann aber nicht
wertbeeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben der vorlie-
genden Unterlagen, der Hinweise bei der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausflhrung im Baujahr. Baumangel und -schaden wurden ggf. soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pau-
schal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflihrt. Feststellungen hinsichtlich
des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie flr die sachverstandige
Wertermittlung von Bedeutung sind. Bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen
wurden auftragsgemaf nicht durchgefiihrt. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine vorhandenen
Abdeckungen entfernt, die Funktionsfahigkeit von Turen, Fenstern, Heizung, E-Anlage, Versor-
gungsleitungen nicht Uberprift. Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm,
Hausbock bezlglich Umfangs und Sanierungskosten nicht getroffen und auch keine Feststel-
lungen an eingebauten, die Umwelt belastenden Bauteile (Stellungnahme eines Fachsachver-
standigen erforderlich).

Wohn- und Geschaftshaus (8 WE und 2 GE) mit Anbau

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Il — geschossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit 8
Wohneinheiten,2 Gewerbeeinheiten und Seitenfliigelan-
bau). Das Gebaude ist nicht unterkellert und das Dachge-
schoss des Haupthauses ist vollstandig ausgebaut.

Baujahr: um 1910 (entsprechend der Bautypologie und den
Angaben aus dem Vorgutachten), der Seitenfliigel wurde
2001 umgebaut und erweitert

Modernisierungen: Um 2001 wurden umfangreiche, durchgreifende Moderni-
sierungen und Sanierungen durchgefiihrt: u.a. Austausch
der Heizungsanlage, Erneuerung der Elektroanlage,
Fenster- und Tlrenaustausch, Austausch der Wand-, De-
cken- und Bodenbelege, Dachneueindeckung, Badersa-
nierung, Fassadengestaltung, Balkonanbau.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

AufRenansicht: Putzfassade mit Farbanstrich, tiw. Zierelemente
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erd-, Ober- und Dachgeschoss:

nicht unterkellert

2 Gewerbeeinheiten mit ca. 92 m? und ca. 44 m?

6 Wohnungen im Haupthaus und Seitenflligel

mit ca. 66 m?, ca. 43 m?, ca. 98 m?, ca. 72 m?, ca. 80 m?,
ca. 45 m?, ca. 66 m? und ca. 104 m?

Gebédudekonstruktion (Keller, Wédnde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Geschossdecke:

Treppen:
Geschosstreppe:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

massiv

Mauerziegelstreifenfundamente - wird angenommen
nicht unterkellert

Ziegelmauerwerk, DaAmmung der Aulienwande

Holzbalkendecken

Innenliegende Holztreppe mit Handlauf, aul3enliegende,
hofseitige Treppe zum Obergeschoss des Seitenflligels
Dachstuhl aus Holz, ohne Aufbauten

Berliner Dach auf dem Haupthaus, Anbau als Pultdach

Dacheindeckung mit Betondachsteinen und Dachpappe

Allgemeine technische Gebaudeausstattung — Ausbau

Sanitare Einrichtungen:

Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

Regenwasser:

In jeder Wohnung ist ein Badezimmer mit WC, Waschbe-
cken, Badewanne und/oder Dusche und Waschmaschi-
nenanschluss vorhanden. Es erfolgte keine Funktionspri-
fung. Die Sanitareinrichtungen befinden sich in einem ein-
fachen/mittleren Zustand.

offentliche Wasserversorgung
Schmutzwasserentsorgung ins offentliche Netz
erneuerte Elektroanlage vorhanden

Keine PV- oder Solaranlage vorhanden

Klingel- und Gegensprechanlage

Erdgaszentralheizung von Viessmann aus dem
Jahr 2001 im Haupthaus angeordnet

Uber Heizungsanlage maglich

verbleibt auf dem Grundstlick, stralRenseitige Einleitung
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Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Raume sind im Wesentlichen ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer
Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung ,Raume* zusammengefasst.

Beschreibung der Raume (Wohn- und Nutzraume)

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohn- und Nutzraume:

Bodenbelage: FuRbodenaufbau mit Dammung, Holzfullboden/Beton
und Belag (u.a. Fliesen, Laminat, Teppich)

Wandbekleidungen: Fliesen, malermaRig gestalten

Deckenbekleidungen: malermafig gestalten

Fenster und Tiiren

Fenster: Kunststofffenster ohne Rollladen

Turen: 3 stralRenseitige Holzhauseingangsturen mit Lichtaus-
schnitt, hofseitige Kunststoff,- Aluminiumhaus-
eingangsturen mit Lichtausschnitt

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: Im Wohn- und Geschaftsgebdude mit Anbau sind keine
besonderen Einrichtungen vorhanden.

Klchenausstattung: Keine Bewertung der Kiicheneinrichtungen — Mobiliar und
Mietereigentum

Besondere Bauteile und Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Es ist eine hofseitige Balkonanlage im Ober- und Dach-
geschoss, eine Terrasse und eine hofseitige, tGiberdachte
Treppenanlage mit Balkon vorhanden.

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Grundrissgestaltung: zweckmafig, entspricht den Marktanforderungen
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Allgemeinbeurteilung und Das Wohn- und Geschaftshaus mit Anbau (Seitenfliigel)

Beschreibung der Baumangel und wurde um 1910 errichtet und um 2001 vollstandig moder-

Bauschaden: nisiert und saniert: u.a. Austausch der Heizungsanlage,
Erneuerung der Elektroanlage, Fenster- und Tirenaus-
tausch, Austausch der Wand-, Decken- und Bodenbele-
ge, Dachneueindeckung, Badersanierung, Fassadenge-
staltung, Balkonanbau und Terrassenbau. Es sind insge-
samt 8 Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von 574
m? Wohnflache vorhanden. Des Weiteren sind 2 Gewer-
beeinheiten im Erdgeschoss mit insgesamt 136 m? Nutz-
flache vorhanden.
Bei der Objektbesichtigung wurden baujahrestypische
Gebrauchsspuren an den Einzelbauteilen und Unterhal-
tungsbesonderheiten (tlw. Fassadenschaden) festgestellt,
welche mittelfristig durch die Instandhaltung beseitigt
werden sollten.

weitere Gebaude auf dem Bewertungsgrundstiick

Auf dem Bewertungsgrundstick befindet sich ein Nebengebadude. Sudlich des Wohn- und Ge-
schaftshauses wurde um 2002 eine Carportanlage mit Abstellrdumen errichtet. Das einge-
schossige Nebengebdude ist nicht unterkellert, in Holzleichtbauweise errichtet und das Pult-
dach wurde mit Blechplatten eingedeckt. Im Gebdude befinden sich Carportstellplatze und di-
verse Abstellrdume. Die Nutzung erfolgt durch die Mieter.

Es erfolgt ein Zeitwertansatz mit 180 m? BGF x 65 €/m? = ca. 11.700 €.

AuRenanlagen

Das bebaute Grundsttick ist eingefriedet und direkt an die Landes- und Kommunalstral’e ange-
schlossen. Der Gebaudebestand befindet sich augenscheinlich im Grenzbereich zu den Nach-
barflurstlicken. Neben den beschriebenen Gebauden befinden sich der Bewuchs und befestigte
Flachen auf dem Bewertungsgrundstuick.

Nutzung und Vermietungssituation am Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsobjekt, Wohn- und Geschéftshaus (8 WE und 2 GE) mit Anbau und Nebenge-
bauden wird derzeit vollstidndig vermietet. Zum Bewertungsstichtag waren die Wohnungen und
die beiden Gewerbeeinheiten vermietet und nicht leerstehend.

Die 8 vermieteten Wohnungen mit insgesamt 574 m? und die beiden Gewerbeeinheiten mit ins-
gesamt 136 m? weisen eine Gesamtkaltmiete von 3.412,65 € aus. Dabei betragen die Netto-
Kalt-Mieten 4,40 €/m? bis 5,68 €/m?2.
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