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S Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebéiudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der nach dem &uferen Eindruck
durchgefiihrten Ortsbesichtigung am Wertermittlungsstichtag. Die Gebdude und AuB3enanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei wer-
den die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. Feststellungen
sind nur insoweit getroffen worden, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachversténdi-
gen nachhaltig wertrelevant sind.

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstindigen nicht moglich war
das Gebiude von innen zu besichtigen. In diesen Bereichen konnen z.T. erhebliche Abweichungen
vorliegen. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der iib-
lichen Ausfiithrung im Baujahr. Sie sind keine zugesicherte Eigenschaft des Gebiudes. Ein Recht auf
vollstiindige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden. Die nachfolgende
Baubeschreibung dient in diesem Gutachten lediglich dem Zweck, die Annahmen des Sachverstindi-
gen zur Art und Ausstattung des Gebéaudes zu erlidutern.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Elektro, Hei-
zung, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Vorhandene
Abdeckungen an Winden, Boden und Decken wurden i.d.R. nicht entfernt. Versteckte Bauméangel und Sché-
den (z.B. Rohrleitungsfrall) werden moglicherweise nicht vollstindig erfasst. Sie wurden insoweit aufge-
nommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schédlinge sowie iiber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2 Einfamilienhaus

Infolge der Besichtigung nach dem &uBeren Eindruck beruht die nachfolgende Baubeschreibung tlw. auf An-
nahmen des Sachverstindigen. Nachfolgend sind diese Annahmen durch kursive Schreibweise hervorgehoben.

5.2.1 Art des Gebiudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Gebaudes: Eingeschossiges Einfamilienhaus, das Dachgeschoss ist vermutlich zu ca. 50 %
ausgebaut. Das Gebdude wahrscheinlich zur Hilfte unterkellert. Auf der Nord-
seite des Gebédudes befindet sich einen Eingangsanbau.

Baujahr: 1949 (Schétzung des Sachverstindigen nach dem dufleren Eindruck und Ge-
baudeinschrift).
Modernisierung: Fiir die nachfolgende Wertermittlung kommen nur die Modernisierungen inner-

halb eines 15-jahrig zuriickliegenden Zeitraums in Betracht und fiihren zu einer
,Verjingung und Aufwertung des Objekts. AuBBerhalb dieses Zeitraums vorge-
nommene Modernisierungen verlieren unter vorstehendem Aspekt zunehmend
ihre Wirksamkeit und damit auch ihre Wertrelevanz. Wenn sie noch nicht voll-
ends bereits wieder {iberwiegend verbraucht sind, konnen sie noch bedingt in
Ansatz gebracht werden.

Nach dem duf3eren Eindruck zu beurteilen, konnte bei dem Gebiude in den letzten
10 Jahren die Dachbekleidung, vermutlich mit Warmeddmmung und Unterspann-
bahn sowie Dachentwésserung emeuert worden sein. Augenscheinlich wurden
auch alle Fenster und die Hauseingangstiir ausgetauscht und modernisiert. Weitere
Modernisierungen sind von auBen nicht zu erkennen. Der Ublichkeit entsprechend
wir vermutet, dass auch der Dachgeschossausbau in diesem Zeitraum erfolgt.
Weiterhin geht der Sachverstindige davon aus, dass die haustechnischen Instal-
lationen und ein Bad im Dachgeschoss komplett und im Erdgeschoss zumindest
teilweise modernisiert wurden. Weitere Modernisierungen, z.B. an der Heizungs-
anlage sind nicht zu erkennen bzw. zu vermuten.
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5.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:

AufBenwinde:

Innenwinde:
Geschossdecke:

Geschosstreppe:

Hauseingang:

Dach
Dachform, -konstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwiésserung

Massiv.
Streifen-/Feldsteinfundamente.

Ziegelsteinmauerwerk, am stlichen Giebel unverputzt, ansonsten rau verputzt
(bereits alter), ungeddmmt.

Die Kelleraufenwdnde bestehen vermutlich bis in den Sockelbereich des Evd-
geschosses aus unverputztem Feldsteinmauerwerk.

Uberwiegend Mauerwerk, glatt verputzt.
Vermutlich Holzbalkendecken.

Vermutlich gerade Holzeinschubtreppe in einem abgeteilten Verschlag, mit ein-
seitigem Holzhandlauf. Vermutlich noch nicht aufgearbeitet oder modernisiert.

Der Hauseingang befindet sich auf der Nordseite des Gebiudes. Uber eine
zweistufige Eingangstreppe gelangt man in den Eingangsanbau, der hier ver-
mutlich als Windfang fungiert. Dahinter befindet sich vermutlich ein Flur, der
tiblicherweise die Treppe beherbergt und weitere Riume im Erdgeschoss er-
schlieft. Durchgangszimmer und gefangene Rdaume sind wahrscheinlich.

Satteldach in Holzkonstruktion ohne weitere Aufbauten.
Rote Dachsteineindeckung mit Ortgangbekleidung, neuwertiger Zustand.

Vorgehingte Dachentwésserung in Zinkausfithrung. Entwisserung auf das
Grundstiick, neuwertiger Zustand.

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Bad:
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Kiiche:
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Uberwiegend Laminat oder textile Beliige.
Uberwiegend Tapete gestrichen.

Uberwiegend Tapete gestrichen oder Deckenpaneele.

Vermutlich Bodenfliesen in einfachem bis mittlerem Standard.
Vermutlich Wandfliesen, deckenhoch in einfachem bis mittlerem Standard.

Tapete gestrichen oder Deckenpaneele.

Vermutlich Fliesen oder Linoleum in einfachem bis mittlerem Standard
Vermutlich Tapete, Fliesenspiegel im Nassbereich.

Vermutlich Tapete gestrichen oder Deckenpaneele.

Ein- und mehrfliiglige Kunststofffenster in unterschiedlichen Gréfen, mit Iso-
lierverglasung und Dreh-/Kippbeschligen. Beschlige und Garnituren in ein-
fachem bis mittlerem Standard.

Im Dachgeschoss 4 Dachfldchenfenster jiingeren Baujahrs aus Kunststoff mit
Isolierverglasung.
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Tiiren:

Hauseingangstiir: Einfliiglige, braune Hauseingangstiir aus Kunststoff/Aluminium. Versprosster
Zierglaseinsatz in der oberen Hilfte. Guter Zustand. Beschldge und Garnituren
in mittlerem Standard, vermutlich hinreichender Einbruchschutz.

Innentiiren: Tiiren aus Holz, Garnituren in einfachem bis mittlerem Standard, vermutlich et-

was verbrauchter Zustand.

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Installation vermutlich in einfachem bis mittlerem Standard, Leitungen iiber-
wiegend unter Putz verlegt, ausreichende Anzahl an Steckdosen, Lichtschal-
tern und Lichtausldssen.

Sanitdrinstallation: Installation in einfachem bis mittlerem Standard; Leitungen iiberwiegend un-
ter Putz verlegt.

Sanitirobjekte im Erdgeschoss vermutlich sowohl in einfachem und im Dach-
geschoss im mittleren Standard.

Heizung und Die Art der Wirmeerzeugung war von aufsen nicht erkennbar. Ein Gasmiet-

Warmwasserversorgung: behdlter deutet auf eine Gasheizung hin. Hinweise auf eine Brennwerttechnik
wurden nicht festgestellt. Auf dem Dach befinden sich zwei Kamine, was auch
eine Beheizungsmaoglichkeit mit festen Brennstoffen wahrscheinlich erschei-
nen ldsst.

Vorliegendes Gutachten unterstellt die Notwendigkeit einer Heizungsmoder-
nisierung. Im Gebdude vermutlich Wandheizkorper, Heizleitungen itiberwie-
gend auf Putz verlegt.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: 2-stufige Eingangstreppe, inklusive Podest mit einfacher Hauseingangsiiber-
dachung mit Seitenteil (Bausatz).

Besondere Einrichtungen:  Vermutlich keine besonderen Einrichtungen vorhanden.

5.2.3 Zustand des Wohnhauses

Das Einfamilienhaus macht von auflen einen standfesten, bereits teilweise modernisierten Eindruck. Es weist
von auflen keine groBeren und eklatanten Instandsetzungsméngel auf. Allerdings sind die notwendigen Moder-
nisierungen noch nicht abgeschlossen. Die Auflenwénde sind noch ungeddmmt, der Putz ist alt und zeigt am
Tag der Ortsbesichtigung auf der Siidseite deutliche Spuren von Durchfeuchtung.

Ausgehend vom dufleren Eindruck wirkt der Gebdudezustand so, als wiren die angestrebten Ausbau-, Instand-
setzungs- und Modernisierungsprojekte der Eigentiimer noch nicht vollstindig realisiert worden. Aus diesem
Grund wird auch fiir das Gebdudeinnere angenommen, dass das Dachgeschoss bereits weitestgehend fertigge-
stellt wurde, hier aber noch weiteres Ausbaupotential besteht. Im Erdgeschoss und im Keller nimmt der Sach-
verstdndige einen noch hoheren Grad des Unterhaltungsbedarfs an. Vermutlich muss sogar die Heizungsanlage
GEG!-gerecht erneuert werden. Des Weiteren wird angenommen, dass im Erdgeschoss die Wand-, FuSboden-
und Deckenbelédge, die Innentiiren, die Treppe und das Bad Anlass fiir Renovierungs- und Modernisierungs-
malnahmen geben.

Neben weiteren zu vermutenden Reparaturbesonderheiten ist dem Bewertungsobjekt ein wertrelevanter Un-
terhaltungsstau zu attestierten.

! Gebdudeenergiegesetz /L8
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5.3 Nebengebiude

Auf dem Grundstiick befinden sich diverse Nebengebdude. Nordlich des Wohnhauses sind ein abgebrettertes,
stallartiges Gebadude mit Schornstein sowie zwei massive Gebdude zu erkennen.

Bei dem ,.Stall* handelt es sich vermutlich um eine Holzsténderkonstruktion mit Tenne. Die AuBenwinde sind
mit Holzplanken beschlagen. Das Dach ist vermutlich mit Wellasbestplatten gedeckt. Das Gebdude wirkt noch
stabil, die Holzbeplankung jedoch schon sehr angegriften.

Hinter dem ,,Stall* folgt ein massives ,,Werkstattgebdude® mit mehreren Garagentoren. Die AuBlenwinde sind
einfach verputzt. Das flache Satteldach ist mit vermutlich auch mit Wellasbestplatten gedeckt. Das Gebdude wirkt
standfest und nutzbar, jedoch in seiner Restnutzungsdauer schon weitgehend begrenzt.

Hinter dem ,,Werkstattgebdude* befindet sich, von aulen kaum erkennbar, ein weiteres Nebengebdude. Hierbei
wird vermutet, dass es sich um einen massiven Schuppen handelt. Von weitem wirkt er noch standfest, jedoch
iiberwiegend verbraucht.

Siidlich des Wohnhauses wurden ein Pferdeunterstand und ein weiterer Holzschuppen festgestellt.

Beide Nebengebidude bestehen vermutlich aus beplankten Holzstdnderkonstruktionen. Die flachen Sattelddcher
sind mit Dachziegel gedeckt. Sie machen beide einen nutzbaren, jedoch nur geringfiigig wertrelevanten Eindruck.
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