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Beschreibung der Gebdude und Auflenanlagen

Vorbemerkung zu den Gebiudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
Auskiinfte und im Ortstermin ilibergebenen Unterlagen der Eigentiimer. Die Gebdude und Auflenanlagen
werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des
Sachverstindigen nachhaltig wertrelevant sind.

Ein Recht auf vollstindige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden.

Die Funktionsfahigkeit 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 Winden, Boden und Decken wurden i.d.R. nicht entfernt. Versteckte Baumingel und Schi-
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.

Einfamilienhaus
Art des GebiAudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Gebéudes: Nicht unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit voll ausgebautem
Dachgeschoss.
Baujahr: Ca. 1935 als Hiihnerstall errichtet und um 1950 zum Wohnhaus umgenutzt.

(It. Auskunft der Eigentiimer)

Modernisierung: Fiir die nachfolgende Wertermittlung kommen nur die Modernisierungen in-
nerhalb eines ca. 15-jéhrig zuriickliegenden Zeitraums bis zum Stichtag in Be-
tracht. Auflerhalb dieses Zeitraums vorgenommene Modernisierungen verlie-
ren unter vorstechendem Aspekt zunehmend ihre Wirksamkeit und damit
auch Wertrelevanz. Wenn sie noch nicht vollends bereits wieder iiberwie-
gend verbraucht sind, kdnnen sie noch bedingt in Ansatz gebracht werden.

Unter vorstehendem Aspekt konnen, wenn auch tlw. nur bedingt, die Moder-
nisierungen der Fenster (1992), der Hauseingangstiir (1993), die Warmedam-
mung der Aullenwinde (1993), des Bades im Erdgeschoss (1996), des Daches
mit Gaubenerweiterung (2002), der Treppe (2005) sowie der Dachgeschoss-
ausbau (2005/2006) in Ansatz gebracht werden.

Hinweis:

Gegebenenfalls werden in der nachfolgenden Wertermittlung zusdtzlich
auch die, den Wertermittlungsansdtzen (Normalherstellungskosten und
Mietansatz) zugrunde gelegten, unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Sa-
nierung/Modernisierung des Gebdudes, fiktiv als bereits durchgefiihrt, be-
riicksichtigt.

Ausfiihrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Fundamente, Wiinde, Dach)

Konstruktionsart: Massive Bauweise

Fundamente. Beton-/Feldsteinfundamente.

AuBenwinde: Mauerwerk, verputzt — geddimmt, Anstrich etwas verwittert.

Innenwénde: Uberwiegend Mauerwerk.

Dach: Satteldach; Dachstuhl aus Holz, Geschossdecke geddmmt, Dachbekleidung

aus Dachsteinen, vorgehéngte Dachentwisserung aus Zinkblech.
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Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbeldge: Laminat oder textile Belédge, tlw. Linoleum.
Wandbekleidungen: Tapete gestrichen tlw. einfaches Paneel.
Deckenbekleidungen: Tapete gestrichen tlw. einfaches Paneel.
Sanitérrdume:
Bodenbelége: Fliesen, mittlerer Standard.
Wandbekleidungen: Umlaufend, wandhoch gefliest, einfache Bordiire, mittlerer Standard.
Deckenbekleidungen: Tapete, gestrichen.
Kiiche:
Bodenbelége: Kleine Bodenfliesen in Mediterranoptik, mittlerer Standard.
Wandbekleidungen: Tapete, Fliesenspiegel im Koch- und Nassbereich.
Deckenbekleidungen: Einfaches Fichtenholzpaneel.
Flure:
Bodenbelige: Fliesen (EG) oder Textilbelag (DG).
Wandbekleidungen: Tapete, gestrichen oder einfaches Paneel.
Deckenbekleidungen: Einfaches Fichtenholzpaneel.
Treppen:
Treppe: Einfache Holzeinschubtreppe, im Antritt viertelgewendelt, einseitiges Ge-

lander mit Metallhandlauf zwischen Holzpfeilern.

Fenster und Tiiren Uberwiegend einfliiglige Kunststofffenster mit Isolierverglasung, innenlie-
gende Rollldden aus Kunststoff, manuell. Im Bereich einer Gaube zweifliig-
lige Holzfenster.

Tiiren:
Hauseingangstiir: Einfliiglige, Hauseingangstiir mit Glaseinsatz in der oberen Hélfte. Be-
schldge und Garnituren in einfachem bis mittlerem Standard.
Innentiiren: Einfliigelige Standardtiiren aus Holzwerkstoffen; Standardbeschldge und

Garnituren.

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung

Elektroinstallation: Zeitgeméle Installation, unter Putz verlegt, Kippsicherungen, ausreichende
Anzahl Lichtausldsse, Schalter und Steckdosen vorhanden. Ein Kabelbreit-
bandanschluss zur Festnetzversorgung des Grundstiicks mit Internet ist
nicht vorhanden

Sanitdre Installation: 2 Béader mit Dusche, Hiange-WC mit Registerspiilkasten und Waschbecken,
im EG zusétzlich mit Wanne — mittlerer Standard.

Heizung: Zentrale Olheizung Viessmann Vitola-biferral, Tieftemperaturheizkessel -
Baujahr 1993 mit Tanklager im gegeniiberliegenden Nebengebédude. Die
Heizleitung ist iiber den Hof verlegt und soll It. Auskunft des Sohnes nach
wie vor defekt sein. Die Heizungsrohre im Gebéude sind iiberwiegend auf
Putz verlegt. Plattenheizkorper. Der Warmwasserboiler befindet sich im
Bad des Erdgeschosses.
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(Bei dem verwendeten Heizsystem handelt sich um einen Ol-Tieftempera-
turheizkessel. Dies ist eine Weiterentwicklung der Niedertemperatur-
heiztechnik. Fiir Bestandsgebdude wie dem Bewertungsobjekt bestehen
nach GEG /L8/ ggfs. Austausch- und Nachriistpflichten, die ein Eigentiimer
grundsdtzlich zu einem bestimmten Termin erfiillen muss. Von der Aus-
tauschpflicht betroffen sind Heizungen, die weder einen Brennwert- noch
einen Niedertemperaturkessel haben und die dlter als 30 Jahre sind. Ein
Erwerber des Grundstiicks miisste diese Pflicht innerhalb von 2 Jahren er-
fiillen. Da es sich bei der Heiztechnik um einen Tieftemperaturkessel handelt
ist einzuschdtzen, dass die Austauschpflicht nicht auf das Bewertungsgrund-
stiick anzuwenden ist.)

Besondere Bauteile, besondere Einvichtungen

Besondere Bauteile: e Einfache Hauseingangsiiberdachung mit seitlichem Windfang,
e Dachterrasse mit Briistung auf dem Eingangsanbau, ohne Fu3bodenbe-
lag (nur Bitumenbahnen),
e AuBlentreppe (vollstindige Stahlkonstruktion) zur Dachterrasse,
e beidseitig je eine Dachgaube!.

Besondere Einrichtungen: Keine.

Zustand des Gebiudes

Das Wohnhaus macht am Tag der Ortsbesichtigung einen standfesten, weitgehend instandgehaltenen und dabei
auch noch modernisierten Eindruck. Der Wirkungsgrad der Modernisierungen schwécht sich jedoch zunehmend
ab. Zischen den Stichtagen des Vorgutachtens (18.02.2020) und der vorliegenden Wertermittlung haben bis auf
die Renovierung eines Raums und die reparaturbedingte Erneuerung der Dachbekleidung einer Gaube keine
baulichen Verdnderungen, wie An- oder Umbauten, groBere Instandsetzungen oder Modernisierungen stattge-
funden.

So wurden weiterhin auch Unterhaltungsbesonderheiten festgestellt, die das Mal} einer regelméafigen Bewirt-
schaftung und Instandhaltung iibersteigen. Das Wohnhaus ist nach wie vor liberwiegend renovierungsbediirftig.
Die textilen FuBbodenbelédge sind liberwiegend verbraucht, die Fassaden kdnnten optisch aufgewertet werden,
die Holzbeplankung der nérdlichen Gaube bendtigt einen Pflegeanstrich, die Dachterrasse besitzt keinen Ful3-
bodenbelag und die Briistung ist pflegebediirftig.

Zwischen den Stichtagen sind weitere Unterhaltungsbesonderheiten hinzugekommen.

Aufgrund der schadhaften Dachbekleidung auf der siidlichen Gaube konnte Feuchtigkeit unter das dortige Na-
delholz-Deckenpaneel gelangt sein. Optisch sind keine Anzeichen fiir eine intensive Durchfeuchtung erkennbar.
Dennoch wird empfohlen das Paneel minimalinvasiv zu 6ffnen und auf Feuchteschéden zu priifen.

Die iiber den Hof verlegte Heizleitung soll It. Auskunft des Sohnes nach wie vor defekt sein. Das Heizsystem
verliert Wasser und wird regelméBig iiber einen Heizkorper mit Trinkwasser aufgefiillt. Dieser Zustand ist ener-
gieineffizient und fordert eine Durchrostung der Heizk&rper und -leitungen. Die Ol-Heizung selbst stammt aus
dem Jahr 1993. Da es sich bei der Heiztechnik um einen Tieftemperaturkessel handelt ist einzuschétzen, dass
die Austauschpflicht nicht auf das Bewertungsgrundstiick anzuwenden ist. Dennoch macht der Heizkessel einen
fortgeschritten verbrauchten Eindruck. Darum ist anzunehmen, dass es iiblichem Marktverhalten entspriche,
wenn ein Erwerber des Grundstiicks stichtagsnah eine Modernisierung der Heizung in Betracht ziehen und in
seinen Kaufpreisiiberlegungen berticksichtigen wiirde.

Neben weiteren, eher kleineren, aber sich summierenden Reparaturanlidssen ist dem Bewertungsobjekt insge-
samt ein wesentlicher Unterhaltungsstau (Renovierung, Modernisierung und Instandsetzung) zu attestie-
ren

!'Im Sachwertverfahren werden die Herstellungskosten auf Grundlage der Wohnfliche (BezugsgroBe) ermittelt. Da im Bereich der Dachgauben eine
groBere Raumhohe erzielt wird und somit ein groerer Anteil der Grundfléche auf die Wohnfléche angerechnet werden kann als im Bereich der Dach-
schrégen, sind die Dachgauben ausreichend berticksichtigt und bendtigen um Doppelberiicksichtigungen zu vermeiden, keinen weiteren Wertansatz
(bspw. als besonderes Bauteil). Dennoch werden sie informativ unter den besonderen Bauteilen aufgefiihrt.
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Nebengebiude

Stidlich des Wohnhauses befindet sich eine Nebengebdudezeile, die unterschiedlich genutzt wird. Von Siidost
nach Nordwest finden sich hier ein beheizbarer' Hobbyraum, der Heizungsraum mit Oltanklager, ein kleines
Schuppenabteil, drei Garagen? und abschliefend einem Wohnraumbau?®, der nach einem Brand jedoch noch nicht
wieder fertiggestellt wurde. Die Gebdudezeile besteht aus massivem Mauerwerk und ist rau, im nordwestlichen
Wiederaufbaubereich glatt verputzt. Die gesamt Zeile besitzt ein flaches Satteldach, das im Wiederaufbaubereich
etwas tiefer gelegen ist. Im alten Gebdudeteil sind einfache Holztiiren und alte Fenster verschiedener Bauart ver-
baut. Im Wiederaufbaubereich wurden Kunststofftiiren und -fenster verwendet. Die Garagen besitzen jeweils Me-
tallschwingtore, davon 2 mit elektrischem Antrieb.

Die Nebengebiudezeile ist zu den am Stichtag vorwiegend verwendeten Abstellzwecken durchaus nutzbar. Sie
konnte optisch aufgewertet und weist auch diverse Besonderheiten ausgebliebenen Unterhaltung auf.

Der Wert von Nebengebduden kann im Sachwertverfahren pauschal geschitzt werden. Dabei bezieht sich der
Sachverstindige auf ihre baulichen Restwerte zum Stichtag. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht
zeitgemiBen baulichen Anlagen erfolgt diese Zeitwertschitzung ggf. unter Berilicksichtigung diesbeziiglicher
Abschlige. Bei seinem Wertansatz ist er versucht die Kaufpreisiiberlegungen von wirtschaftlich handelnden
Marktteilnehmern nachzuvollziehen. Vorliegend wird der Zeitwert der Nebengebéudezeile in ihrem Ist-Zu-
stand auf insgesamt ca. 30.000,00 € geschiitzt.

Auflenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Maflnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebiude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind.
Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

die Versorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebaude,

die vollbiologische Kleinklaranlage,

e die Hof- und Wegebefestigungen aus Kopfstein- und Betonverbundpflaster

e sowie die Rasenanlagen, Baume, Straucher und Pflanzungen.

Insgesamt ist der Umfang der Aullenanlagen als durchschnittlich und der Pflegezustand als iiblich zu beurteilen.

! Der Heizkorper ist am Stichtag nicht in den Heizkreislauf integriert.

2 Im Inneren nicht getrennt

3 Wie bereits erwihnt soll It. Auskunft der Miteigentiimerin fiir eine Wohnraumnutzung dieses Nebengebiudeteils keine Baugenehmigung vorliegen.
Am Stichtag wird der Gebéudeteil als Schuppen zu Abstellzwecken genutzt. Die Auskunft der Eigentiimerin wurde nicht gepriift. Es wird von einer
Legalitdt der baulichen Anlagen ausgegangen.
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Grundriss Erdgeschoss — nicht maBstéblich
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Grundriss Dachgeschoss — nicht maBstéblich
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