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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 Ortsbesichtigung am Werter-
mittlungsstichtag sowie die Auskiinfte des Teilnehmers an der Ortsbesichtigung /U7/. Die Gebdude und Au-
Benanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen
beschrieben. Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus
der Sicht des Sachverstdndigen nachhaltig wertrelevant sind.

Ein Recht auf vollstiindige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden. Anga-
ben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der iiblichen Ausfiihrung
im Baujahr. Sie sind keine zugesicherte Eigenschaft des Gebédudes. Es konnen z.T. Abweichungen
vorliegen.

Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Elektro, Hei-
zung, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Vorhandene
Abdeckungen an Wénden, Boden und Decken wurden i.d.R. nicht entfernt. Versteckte Bauméngel und Scha-
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 gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2 Einfamilienhaus
5.2.1 Art des Gebiudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Gebaudes: Eingeschossiges Einfamilienhaus mit voll ausgebautem Dachgeschoss. Auf der
Nordseite des Gebdudes befindet sich ein Eingangsanbau.

Baujahr: 1951 (Lt. U7).

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 iiberwiegend verbraucht sind, konnen sie noch bedingt in
Ansatz gebracht werden.

Das Dachgeschoss wurde 2023 komplett neu ausgebaut und dabei auch vollstén-
dig modemisiert. Auch die damit zusammenhéingen Installationen wurden in die-
sem Zeitraum modernisiert. Ebenso wurden die Dachbekleidung, der Schornstein
inkl. Verrohrung und die Fenster (im DG) erneuert.

Im Erdgeschoss stehen diese Mainahmen {iberwiegend noch aus.

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, berticksichtigt werden.
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5.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Aullenwinde:

Innenwinde:
Geschossdecke:

Geschosstreppe:

Hauseingang:

Dach
Dachform, -konstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung

Massiv.
Streifen-/Feldsteinfundamente.

Ziegelsteinmauerwerk, ungeddmmt, mit tlw. fleckigem, gestrichenem Kratz-
putz bekleidet (tlw. rissig).

Uberwiegend Mauerwerk, glatt verputzt oder Trockenbaustinderwinde.

Holzbalkendecken.

Gerade Holzeinschubtreppe, mit Tritt- und Setzstufen, vermutlich noch aus dem
Errichtungsjahr, mit Teppichbelag, stabil. Einseitiger Edelstahlhandlauf, auf der
anderen Seite provisorischer Handlauf als Absturzsicherung aus Holz.

Der urspriingliche Hauseingang befindet sich auf der stralenzugewandten
Siidseite des Gebiudes. Uber 5-stufige Treppe aus Betonelementen gelangt
man durch die vermutlich 1997 modernisierte Hauseingangstiir in einen
schmalen Flur, der Wohnrdume im Erdgeschoss erschlief3t.

Auf der Nordseite befinden sich zwei weitere Hauseingédnge. Der linke Ein-
gang fiihrt iiber eine Betonschwelle und durch eine vermutlich 2023 einge-
baute Tiir in einen Flur mit Zugang zu Réumen im Erdgeschoss. Der zweite
Eingang befindet sich im Eingangsanbau (Rohbau). Hier ist noch eine Holztiir
dlteren Baujahrs verbaut. Dahinter folgt eine schlichte Kunststofftiir mit Gla-
seinsatz. Dieser Eingang fiihrt zum Treppenhaus und weiteren Wohnrdumen
im Erdgeschoss.

Satteldach, hofseitig iiber den Eingangsanbau gezogen in Holzkonstruktion
ohne weitere Aufbauten.

Glasierte Tonziegel, vermutlich mit Unterspannbahn und ausreichend ge-
ddmmt. Alles jiingeren Baujahrs.

Vorgehédngte Dachentwiésserung in Zinkausfithrung, jiingeren Baujahrs. Ent-
wisserung in Bodeneinliufe.

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad:
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Uberwiegend Laminat oder Korkbelag im Dachgeschoss. Im Erdgeschoss pro-
visorische Beldge unterschiedlicher Materialien.

Uberwiegend Tapete gestrichen. Im Dachgeschoss neuwertiger Zustand, im
Erdgeschoss noch nicht renoviert.

Uberwiegend Tapete gestrichen Im Dachgeschoss neuwertiger Zustand, im
Erdgeschoss noch nicht renoviert.

Im Dachgeschoss moderne Bodenfliesen in mittlerem bis gehobenem Stan-
dard. Im Erdgeschoss veraltete und verbrauchte Steinzeugfliesen.

Im Dachgeschoss moderne groBformatige Wandfliesen, deckenhoch in mittle-
rem bis gehobenem Standard. Im Erdgeschoss veraltete und verbrauchte
Wandfliesen, 2/3 hoch, dariiber Tapete gestrichen, verbraucht.

Tapete gestrichen. Im DachgeschoB3 neuwertig, im Erdgeschoss verbraucht.
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Kiiche:
Bodenbelége: Laminat in mittlerem Standard. Im Dachgeschoss neuwertig im Erdgeschoss
verbraucht und zu Abstellzwecken genutzt.
Wandbekleidungen: Tapete gestrichen; Spritzschutzbekleidung im Nassbereich. Im Dachgeschoss
neuwertig im Erdgeschoss verbraucht.
Deckenbekleidungen: Tapete gestrichen. Im Dachgeschoss neuwertig im Erdgeschoss verbraucht.

Fenster und Tiiren

Fenster: Ein- und mehrfliiglige Kunststofffenster in unterschiedlichen Gréfen, mit Iso-
lierverglasung und Dreh-/Kippbeschldgen. Beschldge und Garnituren in mitt-
lerem Standard. Im Dachgeschoss Baujahr 2023 im Erdgeschoss Baujahr 1997.
Tiren:

Hauseingangstiir: Drei Hauseingangstiiren. Stra3enseitig — einfliiglige, weifle Hauseingangstiir aus
Kunststoft/Aluminium mit versprosstem Glaseinsatz in der oberen Hilfte, Be-
schldge und Garnituren in mittlerem Standard, Baujahr vermutlich 1997, ausrei-
chende Wiarmeddmmung und Einbruchschutz.

Hofseitig links — einfliiglige, aulen farbige, innen weille Hauseingangstiir aus
Kunststoft/Aluminium mit 4 kleinen Glaseinsétzen an der Seite, Beschldge und
Garnituren in besserem Standard, Baujahr vermutlich 2023, ausreichende War-
meddmmung und Einbruchschutz.

Hofseitig rechts — provisorisch eingesetzte einfliiglige, Holztiir mit Glaseinsét-
zen, unzureichende Warmeddmmung und sehr geringer Einbruchschutz.

Innentiiren: Im Dachgeschoss - weilie Tiiren aus Holz mit gestalteten Tiirbldttern, Garnituren
in mittlerem Standard, neuwertiger Zustand. Im Erdgeschoss weille Tiiren aus
Holzwerkstoffen, glatte Tiirblatter, tlw. ausgehéngt, eher einfache Garnituren,
iiberwiegend noch nutzbar.

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Installation tiberwiegend modernisiert aber noch nicht fertiggestellt, in mittle-
rem bis gehobenem Standard, tlw. Smarthome-System, Leitungen liberwie-
gend unter Putz verlegt; ausreichende Anzahl an Steckdosen, Lichtschaltern
und Lichtausléssen.

Sanitdrinstallation: Im Dachgeschoss — eingeflieste Wanne, ebenerdige Dusche, Stand-WC mit
tiefem Wandspiilkasten, Waschtisch und Handtuchtrockner, Waschmaschi-
nenanschluss, Installation iiberwiegend unter Putz, Sanitérobjekte in mittlerem
bis gehobenem Standard; Im Erdgeschoss — Dusche, Stand-WC und Waschbe-
cken - verbraucht.

Heizung und Ol-Niedertemperaturkessel der Firma Justus, Baujahr 1999. Oltanklager im
Warmwasserversorgung:  Nebengebdude. Wandheizkdrper mi Thermostatventilen. Heizleitungen tiber-
wiegend unter Putz verlegt.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: Hauseingangstreppe mit Uberdachung auf der Vorderseite.

Besondere Einrichtungen: ~ Keine besonderen Einrichtungen vorhanden.

5.2.3 Zustand des Wohnhauses

Das Einfamilienhaus macht von auflen einen standfesten Eindruck. Das Dachgeschoss wurde im Jahr 2023
komplett ausgebaut/modernisiert und ist diesbeziiglich {iberwiegend fertiggestellt. Im Erdgeschoss steht die
Sanierung/Modernisierung noch aus. Die Dachbekleidung und eine Hauseingangstiir wurden ebenfalls erneu-
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ert. Weiterhin wurden die Fenster und Innentiiren im Dachgeschoss sowie der {iberwiegende Teil der haustech-
nischen Installationen modernisiert bzw. erneuert. Ein Eingangsanbau auf der Riickseite befindet sich noch im
Rohbau. Die Fassaden sind tlw. fleckig, weisen Putzrisse auf und sind noch ungeddmmt. Hier zeigen sich Mo-
dernisierungsmdglichkeiten. Der Dachgeschossausbau ist in einem zeitgeméBen, mittleren bis gehobenen Stan-
dard und gut bewohnbar. Das Erdgeschoss ist am Stichtag nur eingeschrénkt bewohnbar und daher sanierungs-
/modernisierungswiirdig. Die Heizung stammt aus dem Jahr 1999 und ist It. GEG /L8/ noch fiir die néchsten
Jahre nutzbar.

Neben weiteren zu eher untergeordneten Reparaturbesonderheiten ist dem Bewertungsobjekt ein erheblicher
Modernisierungs-/Fertigstellungsstau zu attestierten.

5.3 Nebengebiude

Auf dem Grundstiick befindet sich ein Nebengebiude. Das eingeschossige Gebaude mit Flachdach wurde massiv
konstruiert. Die Auflen- und Innenwénde bestehen aus verputztem Ziegelsteinmauerwerk. Das Pultdach ist mit
Wellasbestplatten gedeckt. Das Gebéude ist an die Stromversorgung angeschlossen. Die Installation ist jedoch
stark veraltet. Es diente ehemals als Garage mit zusitzlichen Abstellriumen. Am Stichtag wird es nur noch zu
Abstellzwecken und fiir das Tanklager der Ol-Heizung genutzt.

Das Nebengebiude wirkt noch stabil, ist jedoch in einem sanierungswiirdigen Zustand. Optisch macht es einen
stark vernachlassigten Eindruck.

Der Wert von Nebengebiduden kann im Sachwertverfahren pauschal geschétzt werden. Dabei bezieht sich der
Sachverstdndige auf deren bauliche Restwerte zum Stichtag. Bei seinen Wertansétzen ist er versucht die Kauf-
preisiiberlegungen von wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern nachzuvollziehen. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemafBen baulichen Anlagen erfolgt diese Zeitwertschitzung ggf. unter Bertick-
sichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Vorliegend wird der Zeitwert des Nebengebéudes in seinem Ist-Zustand auf ca. 3.000,00 € geschétzt.

5.4 Auflenanlagen
AuBlenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Maflnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-

gebenheiten, die nicht zum Gebdude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind.
Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies vermutlich im Wesentlichen:

die Versorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebéude,

die Kleinkldranlage,

die Wegebefestigungen,

die verschiedenartigen Einfriedungen und Tore in ihren z.T. mangelhaften Zusténden,
gértnerische Ziergerite sowie die Griinanlagen, Bdume, Strducher und Pflanzungen.

Insgesamt ist der Umfang der Aullenanlagen als durchschnittlich und der Pflegezustand als iiberwiegend gepflegt,
jedoch modernisierungswiirdig einzuschitzen.
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Anlage 4: Grundrissskizze des Sachverstindigen des Dachgeschosses (nicht maf3stablich)
Schlafzimmer Schlafzimmer

Treppe

Diele

Bad

/ Kiiche

Wohnzimmer
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