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3.4 Derzeitige Nutzung | Folgenutzung

Das Bewertungsobjekt ist mit einem Einfamilien-Reihenmittelhaus inkl. Nebenge-
lass (vgl. Anlage 3) bebaut. Als Folgenutzung wird die zuvor beschriebene Nutzung

unterstellt.
Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privat- und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.
3.6 Objektbeschreibung (Bauweise, Ausstattung)
Vorbemerkung

Grundlagen fur die Gebaudebeschreibung bilden die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Angaben des Nachlasspflegers des Schuldners/Eigen-
timers zum Ortstermin. Eine bauarchivarische Dokumentation liegt hierzu nicht

vor.

Die nachfolgende Geb&udebeschreibung gibt die wesentlichen Gebadudemerkmale
wieder, die fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig sind.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Aus-
stattungen, ohne Anspruch auf Vollstdndigkeit, beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage

der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird
diese, wenn nicht anders beschrieben, unterstellt. Baumé&ngel und -sch&den wur-
den insoweit aufgenommen, wie diese zerstdérungsfrei, d. h. offensichtlich erkenn-
bar, waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf

gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.
Gebaudebeschreibung Wohnhaus (vgl. Anlage 6)

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein teilweise unterkellertes Einfamilien-
Reihenmittelhaus mit Erd-, Ober- und Dachgeschoss sowie nicht ausgebautem
Spitzboden. Das Wohnhaus wurde nach Schatzung des Sachverstdndigen um das

Jahr 1920 errichtet.
Bauweise

Soweit erkennbar, wurde die bauliche Anlage Uberwiegend in Massivbauweise er-

richtet. Die Fassade ist mit einem Putz und der Sockel mit Klinkern versehen. Das
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Dach des Wohnhauses ist in Holzbauweise als Satteldach hergestellt. Zur Dach-
eindeckung wurden Ziegeln verwendet. Die Dachentwéasserung erfolgt tUber Me-

tallrinnen bzw. -rohre.

Die Haus- und Nebeneingangstur bestehen aus Kunststoff mit Lichtausschnitten.
Es wurden Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolier- oder Warmeschutzvergla-
sungen, teils mit Dreischeibenverglasung verbaut; Rollladen sind teilweise vorhan-

den.
Innenausbau

Im Bereich des Innenausbaus wurde die Modernisierung begonnen, jedoch nicht
abgeschlossen. Die W&ande und Decken wurden mit Tapeten, teilweise mit An-
strich(en), PVC-Platten oder Paneelen versehen. Die Wande und Decken im Ober-
und Dachgeschoss sind teilweise noch nicht verkleidet. Die Deckenkonstruktionen
sind - soweit nachvollziehbar - als Massiv- (Uber dem Kellergeschoss) und Holz-
balkendecken (Uber den Obergeschossen und Dachgeschoss) ausgeftuhrt. Im Bad
des Dachgeschosses wurden die Wande zum Teil raumhoch gefliest, im nicht fer-
tiggestellten Bad im Obergeschoss und im Bereich der Kiiche im Erdgeschoss sind
teilweise Fliesen vorhanden. Die FufSbéden sind - sofern fertiggestellt - mit Lami-
nat, Dielung oder Fliesen ausgestattet, die Innentlren aus Holzwerkstoffen gear-

beitet.

Die Geschosstreppe vom Keller - zum Erdgeschoss ist in einer massiven Konstruk-
tion ohne Handlauf und die vom Erd- zum Obergeschoss in einer Holzkonstruktion
mit einseitigem Handlauf errichtet. Die Treppe vom Ober- zum Dachgeschoss ist
eine einfache Holzkonstruktion ohne Handlauf. Der Zugang zum Spitzboden erfolgt

Uber eine Klappleiter.
Installationen

Die Warmeerzeugung erfolgt auf Basis einer Gastherme in Verbindung mit Heiz-
kdrpern mit Thermostatventilen; die Warmwasseraufbereitung ebenfalls Gber den

Waéarmeerzeuger.

Die Wasser-, Abwasser- und Elektroinstallationen entsprechen - soweit einsehbar
und fertiggestellt - den allgemeinen technischen und wirtschaftlichen Anforderun-

gen an die unterstellte Nutzung als Wohnhaus.

Im Obergeschoss ist ein Bad vorgesehen, welches mit einem Waschtisch ausge-
stattet ist. Der Uberwiegende sanitare Ausbau des Bades wurde nicht fertiggestellt.
Das Bad im Dachgeschoss ist mit einer Dusche, einem Handwaschbecken und

einer Toilette ausgestattet, welches nutzbar ist.

Der Bewertung liegt kein Energieausweis zugrunde.
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Besondere Bauteile

Es sind - soweit erkennbar - keine besonderen Bauteile am Wohnhaus vorhanden.

Nebengelass

Im westlichen Grundstlcksbereich ist ein Nebengelass vorhanden, welches als La-
gerschuppen genutzt und in Massivbauweise errichtet wurde. Den vertikalen Ab-
schluss bildet ein flach geneigtes Dach, welches mit transparenten Wellplatten
versehen ist. Die Turen und Fenster sind aus Holz gefertigt. Aufgrund des bauli-
chen Zustandes und der augenscheinlich nicht mehr umfanglich vorhandenen
Standsicherheit wird dessen Ruckbau unterstellt.
3.6 AulRenanlagen

Auf dem Bewertungsobjekt sind folgende Auf3enanlagen vorhanden:

- Befestigte Flachen (teils unterstellt)

- Grundstucksbezogene Einfriedung

- Gartenanlage mit Bepflanzungen (unterstellt)

3.7 Bauschaden/Bauméngel/Restarbeiten

Zum Ortstermin waren augenscheinlich folgende Méangel, Schdden und Restarbei-

ten sowie ein allgemeiner Instandhaltungs- und Modernisierungsstau erkennbar:

Wohnhaus

- Putzabplatzungen bzw. -ablésungen und Risse an der dulReren Aufdenwand-
verkleidung

- Feuchtigkeitsschéden im Bereich des Treppenhauses, ausgehend von Durch-
feuchtungen der Aufdenwand

- Restarbeiten bzw. Fertigstellung des Innenausbaus

Nebengelass

- Uberalterung der Fassade
- Uberalterung der Dachkonstruktion und -eindeckung

- Uberalterung der Fenster und Turen

Aufgrund des baulichen Zustandes wird der Riuckbau unterstellt.

AuflRenanlagen

- Erheblicher Wildwuchs

Diese Sachverhalte werden unter Pkt. 6.4 und 7.5 berlcksichtigt.
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