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S Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebiudebeschreibungen

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 Gebiiudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Gebaudes: Zweigeschossiges (liberwiegend) Einfamilienhaus. Das Gebdude ist wahr-
scheinlich nicht unterkellert. Auf der Nordseite des Gebdudes befindet sich ein
Wohnanbau.

Baujahr: 1950 (Schétzung des Sachverstindigen nach dem &uleren Eindruck).

Modernisierung: Fiir die nachfolgende Wertermittlung kommen nur die Modernisierungen inner-

halb eines 15-jahrig zuriickliegenden Zeitraums in Betracht und fiihren zu einer
,,Verjliingung und Aufwertung des Objekts. AuBerhalb 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 tiberwiegend verbraucht sind, kdnnen sie noch bedingt in
Ansatz gebracht werden.

Nach dem duBeren Eindruck zu beurteilen, konnten bei dem Gebéude in den letz-
ten 15 bis 20 Jahren die Fenster und die Hauseingangstiir erneuert worden sein.
Weitere Modernisierungen sind von auen nicht zu erkennen.

Hinweis:

In der nachfolgenden Wertermittlung kénnen zusdtzlich auch die, den Werter-
mittlungsansdtzen (Normalherstellungskosten und Mietansatz) zugrunde ge-
legten, noch unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Sanierung / Modernisie-
rung des Gebdudes, fiktiv als bereits durchgefiihrt, beriicksichtigt werden.
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5.2.3 Zustand des Wohnhauses

Das Einfamilienhaus macht von auflen einen standfesten Eindruck. Bis auf die Fenster und die Hauseingangstiir
waren jedoch keine Moderisierungen erkennbar. Es weist von auflen keine groeren und eklatanten Instand-
setzungsmaingel auf, die sofortige Maflnahmen erforderlich machen wiirden. Allerdings ist das Dach tlw. noch
mit unbehandelten Wellastbestplatten gedeckt, die AuBenwénde sind noch ungedimmt, der Putz ist alt und
zeigt am Tag der Ortsbesichtigung auf der Siidseite deutliche Spuren von Durchfeuchtung. So entspricht es in
diesem Zustand nicht der Ublichkeit von Wohngebiuden.

Ausgehend vom &duBeren Eindruck wirkt der Gebdudezustand sehr verwittert und abgewohnt. Aus diesem
Grund muss auch fiir das Gebéudeinnere ein hoherer Grad des Unterhaltungsbedarfs angenommen werden.
Vermutlich muss sogar die Heizungsanlage GEG'-gerecht erneuert werden. Des Weiteren wird angenommen,
dass auch die Sanitér und Elektroinstallation sowie die Wand-, FuBBboden- und Deckenbeldge, die Innentiiren,
die Treppe und das Bad Anlass fiir Renovierungs- und Modernisierungsmafinahmen geben.

Neben weiteren zu vermutenden Reparaturbesonderheiten ist dem Bewertungsobjekt ein erheblicher Unter-
haltungsstau zu attestierten.

5.3 Nebengebaude

Auf dem Grundstiick befinden sich diverse Nebengebdude. Hervorzuheben ist eine zweigeschossiges Stall-
/Scheunengebéude, dass sich parallel, unmittelbar hinter dem Wohnhauses erstreckt. Es besteht vermutlich aus
unverputztem Ziegelsteinmauerwerk. Der westliche Giebel ist abgebrettert. Das Satteldach ist mit unbehandelten
Wellasbestplatten gedeckt. In den Wénden sind alte verwitterte Stallfester und der Teil einer GroBfahrzeugscheu-
nentiir aus verwittertem Holz zu erkennen. Eine Elektroinstallation schein vorhanden zu sein. Insgesamt macht
das Stall-/Scheunengebdude einen standfesten, nutzbaren, jedoch unterhaltungsbediirftigen Eindruck.

5.4 Aullenanlagen

Aullenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Maflnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebaude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind.

Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies vermutlich im Wesentlichen:

die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebaude,

die StraBen- und Wegebefestigungen,

die verschiedenartigen Einfriedungen und Tore in ihren z.T. mangelhaften Zusténden,

gértnerische Ziergerite sowie die Griinanlagen, Bdume, Straucher und Pflanzungen.

Insgesamt ist der Umfang der AuBlenanlagen als durchschnittlich und der Pflegezustand (dort, wo er einsehbar war)
als etwas verriimpelt und verwahrlost einzuschitzen. Am Tag der Ortsbesichtigung wurden insgesamt 4 PKW auf
dem Grundstiick festgestellt, davon vermutlich 3 ohne Kennzeichen. Es ist zu vermuten, dass es sich hierbei um
Autowracks handelt, die von einem Ersteigerer ggfs. entsorgt werden miissen. Der zu beflirchtende Investitionsbe-
darf wird in den Unterhaltungsbesonderheiten fiir das Grundstiick mitberticksichtigt.

! Gebdudeenergiegesetz /L8
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