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Auszug aus dem Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick
in 33330 Giitersloh, KahlertstraRe 84 und 86

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gutersloh 42865 1und 2
Gemarkung Flur Flurstiicke
Gutersloh 50 9,13

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 11.06.2024 ermittelt mit rd.

Flurstliick 9 = 304.000,00 €
Flurstuck 13 =  946.000,00 €
insgesamt = 1.250.000,00 €.

Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Flurstlicke vgl. Seite 64 im Originalgutachten.

Die beiden Flurstiicke sind eine wirtschaftliche Einheit und konnen daher nur zusam-
men verauBert werden.

Ausfertigung Nr. 1

Das Originalgutachten besteht aus 16 Seiten zzgl. einer Anlage mit insgesamt 55 Seiten. Es wurde
in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstuick, bebaut mit einem Wohn- und Geschéaftshaus

Kahlertstrale 84 und 86
33330 Gltersloh

Grundbuch von Gitersloh, Blatt 42865, Ifd. Nr. 1 und 2

Gemarkung Gutersloh,
Flur 50, Flurstick 9, zu bewertende Flache 986 m?;
Flur 50, Flurstick 13, zu bewertende Flache 1.897 m?2

Amtsgericht Gitersloh
Friedrich-Ebert-Strale 30
33330 Guitersloh

Auftrag vom 15.05.2024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung (i.S.d. § 194 BauGB)
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

11.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
11.06.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
11.06.2024

Es wurde eine Auf3en- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgeflihrt. Das Objekt konnte (bis auf die Sauna) in Au-
genschein genommen werden.

sowie der Sachverstandige Herr Lothar Middel

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
04.06.2024

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.03.2024

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen

e Auskunft aus dem Planungsrecht vom 10.06.2024

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
06.06.2024

¢ Auskunft Gber die Erschlieungssituation vom
06.06.2024

¢ Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster
vom 06.06.2024
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Gutersloh

Ort und Einwohnerzahl: Gutersloh (ca. 100.000 Einwohner)

Uberortliche Anbindung / Landeshauptstadt:

Entfernungen: Dusseldorf (ca. 155 km entfernt)
Autobahnzufahrt:
A2 Dortmund — Hannover (ca. 9 km entfernt)
Bahnhof:

Hauptbahnhof Gutersloh (ca. 1,5 km entfernt)

Flughafen:
Paderborn-Lippstadt (ca. 60 km entfernt)
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Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage; Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gut-

achterausschusses im Kreis Gutersloh):

Die nachfolgende Ubersicht gibt einen ersten Uberblick tiber wesentliche (beschreibende) Kennzahlen des

Grundsticksmarktes fur den aktuellen Berichtszeitraum im Kreis Gutersloh.

Immobilien-Barometer

Gesamtumsatz Umsitze'

Anzahl eingegangene Vertrage 2610 24% ¥

Umsatz geeignete Kauffalle [Mio. EUR] 604 32% Y

Unbebaute Grundstiicke Anzahl Kauffalle Preise?
Individueller Wohnungsbau 144 52% b +2% -
Gewerbliche Bauflachen 16 30% Y +10% 7
Acker und ackerfahiges Griinland® 54 +116% T +3% ->
Forstwirtschaftlich genutzte Flachen® 11 +83% T 0% -
Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienh&user | B4 | 9% b | 10%°
Wohnungseigentum

Kauffélle Gesamt 514 28% ¥

darunter Erstverkaufe (Neubauten) 62 52% +2%° -
darunter Weiterverkaufe 445 20% 7%°
Uberblick iiber das Bodenrichtwertniveau®

Individueller Wohnungsbau 160 EUR -420 EUR =

Gewerbliche Bauflachen 45EUR-90EUR A

Acker- und ackerfahiges Grunland 85EUR-11,0EUR =

Grinland 47EUR-60EUR T

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen* 1.0EUR =

Wohnen im Aufenbereich 80 EUR-230EUR =

Gewerbe im AuRenbereich 23 EUR-50EUR =

T mit Veranderung zum Vorjahreszeitra

um

2 Kreisweite Durchschnittspreise zum Vorjahreszeitraum

3 ohne Dauergriinland
4 ohne Aufwuchs

° Reprasentativer Bodenrichtwert fur eine Stadt / Gemeinde; beim individuellen Wohnungsbau und bei
den gewerblichen Bauflachen entsprechen die Werte den durchschnittlichen gemeindlichen BRW in
mittlerer Lage (Min. und Max. auf Kreisebene)

® Preisentwicklung abgeleitet aus Immobilienrichtwerten, durchschnittliche Preisentwicklung im Ver-

gleich zum Vorjahr (Jahresmitte)
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2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage Seite 4)

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Stadtrand,;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;

mittlere bis gute Geschéaftslage;

als Wohnlage bedingt geeignet

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte Bauweise

keine, die das Gewerbe betreffen;
fur das Wohnhaus besteht eine Beeintrachtigung durch
das Gewerbe und StraRenverkehr

eben

Flurstick 9:

StralRenfront: ca. 15 m;

mittlere Tiefe: ca. 45 m;

Grundstlicksgrofie: insgesamt 986,00 m?;
Bemerkungen: unregelmafige Grundstticksform

Flurstick 13:

StraRenfront: ca. 38 m;

mittlere Tiefe: ca. 45 m;

GrundstiicksgroRe: insgesamt 1.897,00 m?;
Bemerkungen: fast rechteckige Grundstiicksform

Anliegerstralle mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein;

Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher Versor-

gung;
Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Gesamtgebaudes;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Gemal schriftlicher Auskunft vom 06.06.2024 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-
che aufgefihrt. In dieser Wertermittlung wird das Bewer-
tungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Daruberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
28.03.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von G-
tersloh, Blatt 42865, folgende Eintragung:

“Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschatft ist angeordnet (Amtsgericht Giitersloh, 11a
K 7/2024). Eingetragen am 28.03.2024.”

Vorgenannte Eintragung ist nicht wertbeeinflussend, da
diese nach dem Zuschlag im Versteigerungstermin ge-
I6scht wird. D.h. das Grundstuick geht diesbezlglich lasten-
frei auf den neuen Eigentimer Uber.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung
sachgemalf berucksichtigt werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

zulasten der Grundstiicke sind im Baulastenverzeichnis
der Stadt Guitersloh keine Baulasten im Sinne des § 85
BauO NRW eingetragen.

zugunsten der Grundstiicke ist eine Abstandsflachenbau-
last auf Flurstlick 307 eingetragen. Eine Kopie des Baulas-
tenblattes 266 Ifd. Nr. 1- mit Lageplan ist beigeflgt (siehe
nachfolgende Skizze, dort griine Markierung).

Eine Wertbeeinflussung ist auch durch die positive Baulast
(aufgrund der sehr geringen Flache) nicht gegeben.

: \
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Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Der bauplanungsrechtlichen Beurteilung liegt § 30 (3) Bau-
gesetzbuch zugrunde, die Zuldssigkeit von Vorhaben rich-
tet sich im Ubrigen nach § 34 Baugesetzbuch. Das Flur-
stick liegt innerhalb des rechtskraftigen einfachen Bebau-
ungsplan Nr. 5.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiinrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung konnte nicht abschlieend gepruft werden, da die diesbezlgliche Bauakte nicht vollstandig
war. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezoge-
nen Beitragen malgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben. Das Bewertungsgrundstiick ist beztglich der
Beitrage flr ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

Die Stadt Gutersloh teilt hierzu folgendes mit:

Das Grundstick wird Uber die Anlage Kahlertstral3e er-
schlossen. Bei der Kahlertstrale handelt es sich in diesem
Abschnitt um eine Anlage, die dem o6ffentlichen Verkehr
gewidmet ist. Die Anlage Kahlertstral3e ist bereits erstmalig
endgultig hergestellt, ErschlieRungsbeitrage nach den §§
127 ff. BauGB sind fiir die Anlage bereits erhoben worden.
Stralienbaubeitrage nach § 8 KAG sind den derzeitigen
Ausbauzustand betreffend fiir die Anlage nicht offen. Mal3-
nahmen nach KAG sind fir die Kahlertstral3e in diesem Ab-
schnitt derzeit nicht geplant. Das Grundstlck verfligt Gber
einen Anschluss an den Regenwasser- und den Schmutz-
wasserkanal.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet

2.7 Hinweise zu den durchgeflihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung, wirtschaftliche Nachfolgenutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Gewerbeobjekt (Geschaft im Erdgeschoss und Fitnessstudio im
Obergeschoss) nebst Doppelgarage und diversen Abstellrdumen, sowie einem Einfamilienhaus be-
baut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Diese Nutzung hat nachhaltig so keinen Bestand,
Eine nachhaltige Nutzung des Wohnhauses ist nur gegeben, wenn die im Erdgeschoss befindlichen
(zurzeit gewerblich genutzten) Raume dem Wohnhaus zugeteilt werden.

Somit wird aus dem Einfamilienhaus ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, welches raumlich
vom gewerblichen teil getrennt ist. So aufgeteilt hat das Gesamtobjekt eine wirtschaftliche Nachfol-
genutzung, auf dass die nachfolgende Wertermittlung abstellt.

Das Objekt ist am Wertermittlungsstichtag vollumfanglich vermietet.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprtift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflhrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG aus-
getauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG so-
wie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Geschéaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebaudeart: Geschaftshaus;
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
Flachdach;
mehrseitig angebaut

Baujahr: 1954
(gemaf Bauakte, hier: Jahr der Bauschlussabnahme)

Modernisierung: innerhalb der letzten 15 Jahre vgl. Seite 30 im Originalgut-
achten

Flachen und Rauminhalte die Nutzflache betragt rd. 2.101 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 2.689 m?

Energieeffizienz: Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. GEG (Gebaudeenergie-
gesetz) wurde nicht Ubergeben. Es werden daher die of-
fensichtlich erforderlichen MalRnahmen in diesem Gutach-
ten berucksichtigt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung bericksichtigt werden muss.

Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdgeschoss: Im Erdgeschoss befindet sich ein Ladenlokal.

Obergeschoss: Im Obergeschoss befindet sich ein Fitnessstudio.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Umfassungswande: Schwemmsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk, Kalksand-
steinmauerwerk

Innenwande: Ziegelmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk, tlw. Leicht-
bauwande

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken

Treppen: Geschosstreppe:

Hauseingang(sbereich):
Dach:

Stahlbeton mit Fliesen;
einfacher Metallhandlauf beiderseitig

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
tlw. leicht geneigtes Sattel- oder Giebeldach, tlw. Flach-
dach (Warmdach)

Dacheindeckung:

Wellplatten mit Dachflachenlichtplatten;

ohne ausreichende Dammung (i.S.d. GEG - Gebau-
deenergiegesetz);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das oéffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum mehrere Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;

Kabeltunnel;

durchschnittliche Beleuchtungskorper, Telefonanschluss,
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter, Stark-
stromanschluss

zwei Zentralheizungen mit flissigen Brennstoffen (Gas),
Baujahr 2019 (Laden im Erdgeschoss) und 2022 (Fitness-
studio im Obergeschoss); Warmeverteilung tber Flach-
heizkdrper mit Thermostatventilen

keine besonderen Liftungsanlagen

(herkdbmmliche Fensterliftung)

Elektr. Zwangsentliftung im Sanitarbereich sowie in den
Raumen mit den Solarien.

zentral Gber Heizung



Sachverstandigenbiiro Middel
33330 Guitersloh und 57462 Olpe

Az. AG.: 11a K 7/24 Seite 12
Az. SV.: 025/2024

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Aus-
stattungsbeschreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Ladengeschéaft und Fitnessstudio

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Klchenausstattungen:
Grundrissgestaltung:

schwimmender Estrich, Holzdielen mit PVC, Laminat, Flie-
sen, Textilbelag.

Der ParkettfuBboden im OG hinten (Kursraum) ist ein
Mietereinbau und gehdrt nicht zum Bewertungsobjekt

Putz, Kalkfarbenanstrich, tlw. Bildertapeten, Wandplatten,
Fliesen, Fliesensockel, ca. 1,80 m hoch, tlw. raumhoch

Deckenputz mit Farbanstrich, Hartschaumplatten, tlw. un-
tergehangten Decken, tlw. Dachuntersicht

Fenster aus Kunststoff mit Warmedammverglasung;
tiw. Lichtkuppeln, tiw. Glasbausteine; tlw. mit Markisen
tlw. Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Naturstein, Fliesen,

tlw. ohne Fensterbanke;

Fensterbanke aul’en aus Betonwerkstein

Eingangstiren: Kunststoff mit Lichtausschnitt

Innentlren: durchschnittliche Tiren aus Holz, tiw. Ganz-
glastlren, tlw. mit Glasflllungen; durchschnittliche Schilds-
ser und Beschlage; Holz- und Stahlzargen

im Erdgeschoss und Obergeschoss befinden sich ausrei-
chend WCs, getrennt fir Manner und Frauen,

zusatzlich im Obergeschoss Groliraumduschen
nicht in der Wertermittlung enthalten
zweckmaRig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

im Obergeschoss: Balkon, Markisen, Aulienwendeltreppe
keine
gut bis ausreichend

Das Gebaude ist sanierungs- und modernisierungsbeduirf-
tig. Auf eine Auflistung der einzelnen sanierungs- und mo-
dernisierungsbedurftigen Gewerke wird an dieser Stelle
verzichtet. Es wird auf die Seiten 32 und 42 verwiesen.

Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschran-
kungen der Ertragsfahigkeit eines Gebaudes zu verstehen,
z. B. unwirtschaftliche Grundrisse, gefangene Raume (sind
nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teilweise man-
gelnde Raumhoéhen. Zudem sind unzureichende Aulen-
wand-Warmedammungen zu berucksichtigen, die sich er-
héhend auf die laufenden Betriebskosten auswirken. Der-
artige Wertminderungen sind vorhanden:

Dammung des Daches und der Fassade fehlen.

Der bauliche Zustand ist befriedigend. Es besteht Unter-
haltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.
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3.3 Einfamilienhaus

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und Aufienansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AulRenansicht:

Einfamilienhaus;

zweigeschossig (aufgrund der Dachform (tlw. Mansarden-
dach);

unterkellert;

ausgebauter Spitzboden;

einseitig angebaut

1936 (gemal Bauakte, hier: Jahr der Bauschlussab-
nahme)

innerhalb der letzten 15 Jahre vgl. Seite 30 im Originalgut-
achten

Die Wohnflache betragt rd. 339 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 620 m?

Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. GEG (Gebaudeenergie-
gesetz) wurde nicht Ubergeben. Es werden daher die of-
fensichtlich erforderlichen MalRnahmen in diesem Gutach-
ten berucksichtigt.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung berilcksichtigt werden muss.

Uberwiegend verputzt und gestrichen;
Giebel verschiefert

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Das Kellergeschoss wird tlw. von den Gewerbetreibenden genutzt, tiw. vom Mieter der Wohnung.

Erdgeschoss:

Das Erdgeschoss ist mit in das Ladenlokal integriert.

Ober- und Dachgeschoss:

Im Ober- und Dachgeschoss befindet sich die Wohnung.
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3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton, Bruchstein

Keller: Bruchsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk

Umfassungswande: Bruchsteinmauerwerk, Schwemmsteinmauerwerk, Ziegel-
mauerwerk

Innenwande: Ziegelmauerwerk, Schwemmsteinmauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken, Tragerkappendecke

Treppen: Kellertreppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

eine aus Beton mit Fliesen,
eine aus Beton mit Textilbelag;
einfacher Holzhandlauf

Geschosstreppen:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
durchschnittliches Holzgelander

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbau

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach, tiw. Walm- und Mansardendach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

ohne ausreichende Dammung (i.S.d. GEG - Gebau-
deenergiegesetz);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;

Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

Zentralheizung mit flissigen Brennstoffen (Ol),

Baujahr 1991;

Warmeverteilung Uber Konvektoren und Flachheizkorper
mit Thermostatventilen;

5 Kunststofftanks im Gebaude, Tankgrée insgesamt ca.
4.000 Liter, Baujahr 1991

keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

zentral Gber Heizung
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3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.3.5.1 Wohnung

Bodenbelage: schwimmender Estrich, Holzdielen mit Textilbelag, Lami-
nat, Fliesen
Wandbekleidungen: Putz, Kalkfarbenanstrich, Tapeten, tiw. Holzverkleidungen,

Fliesen in Bad und WC raumhoch,
in der Kliche Fliesenspiegel an der Objektwand

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich,
tlw. Holzvertafelungen, tlw. Stuckkanten, tiw. Zierbalken

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Warmedammverglasung;
Dachflachenfenster;
tlw. Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Naturstein;
Fensterbanke aullen aus Betonwerkstein

Turen: Eingangstdr:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:

durchschnittliche Tlren aus Holz;
Schiebetiren tlw. mit Glasfillungen;
durchschnittliche Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: Bad 1:
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche,
1 WC, 1 Waschbecken;
durchschnittliche Ausstattung und Qualitat,
weile Sanitarobjekte

Bad 2:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche,
1 WC, 1 Waschbecken;

durchschnittliche Ausstattung und Qualitat,
weilde und farbige Sanitarobjekte

Bad 3:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche,
1 WC, 1 Waschbecken;

durchschnittliche Ausstattung und Qualitat,
weilde und farbige Sanitarobjekte

WC im Spitzboden:

1 WC, 1 Waschbecken;

durchschnittliche Ausstattung und Qualitat,
weile Sanitarobjekte

Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: zweckmafig
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3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: tlw. Uberdachter Balkon,
Markise, )
Eingangsvorbau (Windfang) mit Uberdachung,
Dachaufbau

besondere Einrichtungen: Einbauregal

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Das Gebaude ist sanierungs- und modernisierungsbeduirf-

tig. Auf eine Auflistung der einzelnen sanierungs- und mo-
dernisierungsbedurftigen Gewerke wird an dieser Stelle
verzichtet. Es wird auf die Seiten 52 und 61 verwiesen.

wirtschaftliche Wertminderungen: Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschran-
kungen der Ertragsfahigkeit eines Gebaudes zu verstehen,
z. B. unwirtschaftliche Grundrisse, gefangene Raume (sind
nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teilweise man-
gelnde Raumhéhen. Zudem sind unzureichende Aulen-
wand-Warmedammungen zu bericksichtigen, die sich er-
héhend auf die laufenden Betriebskosten auswirken. Der-
artige Wertminderungen sind vorhanden:

Dammung des Daches und der Fassade fehlen.
Die Heizung (Warmeerzeuger) ist veraltet.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie-
rungsbedarf.

3.4 Nebengebdude

Eine Garage (Doppelgarage, massiv, Sektionaltor mit elektrischem Antrieb aus Stahl, Betonboden,
Stromanschluss, mit Abstellraum);
diverse Lagerschuppen, tiw. mit Garagentor in Holzbauweise.

3.5 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbe-
festigung, befestigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Mdlltonnen,
Standplatz fir Einkaufswagen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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