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3.5 Objektbeschreibung (Bauvwveise, Ausstattung)

Vorbemerkung

Grundlagen fur die Gebadudebeschreibung bilden die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung nach &aufRerem Anschein. Eine bauarchivarische Dokumentation
liegt der Bewertung nicht vor.
Die nachfolgende Geb&udebeschreibung gibt die wesentlichen Gebaudemerkmale
wieder, die fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig sind. Hier-
bei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiuhrungen und Ausstat-
tungen, ohne Anspruch auf Vollstdndigkeit, beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der Ubli-
chen Ausfuhrung 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. Bauméangel und -schéden wurden
insoweit aufgenommen, wie diese zerstdérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar,
waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf gesund-
heitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.6 Beschreibung der baulichen Anlagen
Bei dem Wohn- und Geschéftshaus handelt es sich — nach &uf3erem Anschein — um
eine zweigeschossige, teilweise unterkellerte bauliche Anlage mit ausgebautem
Dachgeschoss. Zudem besteht ein eingeschossiger Anbau an der nérdlichen und
westlichen Gebaudeseite.

Das Wohn- und Geschéaftshaus ist mutmaldlich um das Jahr 1900 erbaut worden.

Bauwveise

Sowveit erkennbar, wurden die baulichen Anlagen in Massivbauwveise errichtet. Die
AufRenwéande sind mit Putz versehen worden; im Bereich der nérd- und westlichen
Fassade sind zudem die Sockelbereiche mit Steinplatten verkleidet.

Das Satteldach des Wohn- und Geschéaftshauses ist — soweit erkennbar - in einer
Holzkonstruktion erstellt und mit Betondachsteinen (Herstellungsjahr um 1980) ein-
gedeckt. Im Bereich des west- und stdlichen Anbaus bilden Pultddcher den vertika-
len Abschluss; diese wurden - soweit einsehbar — mit Bitumenbahnen belegt. Zu-
dem befindet sich im Bereich der stdlichen Dachflache ein Zwerchgiebel. Die Re-

genwasserableitung erfolgt Uber Kunststoffrinnen/-rohre.
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Am Wohn- und Geschéaftshaus sind Holzfenster (Baujahr vor 1990) mit Zweischei-
benverglasung verbaut, welche Uberwiegend zerstért bzw. verschlissen sind. An
der noérdlichen Fassade wurden die Fenster6ffnung bzw. Fensterrahmen teilweise
mit Brettern verschlossen. Soweit einsehbar, sind keine Rollldaden vorhanden. Auf-
grund der Inaugenscheinnahme nach dufRerem Anschein kébnnen keine Angaben zur

baulichen Ausfuhrung der Eingangstlr(en) gemacht werden.
Innenausbau
Zum Ausbauzustand der Innenrdume kdnnen - nach &ulRerem Anschein - keine An-
gaben gemacht werden. Vorliegend wird unterstellt, dass der Innenausbau vollstan-
dig verschlissen bzw. zerstort ist.
Installationen
Zu den Installationen kdbnnen - nach dufRerem Anschein - keine Angaben gemacht
werden. Aufgrund des Erscheinungsbildes kann davon ausgegangen werden, dass
ein unwirtschaftlicher, nicht nutzbarer Zustand der ggf. vorhandenen Heizungssys-
tem(e) und Installationen besteht.
Der Bewertung liegt kein Energieausweis?® zugrunde.
3.7 Besondere Bauteile
Auf dem Bewertungsobjekt bestehen - soweit nach dufderem Anschein einsehbar
und/oder bekannt - keine besonderen Bauteile.
3.8 Besondere Einrichtungen
Auf dem Bewertungsobjekt bestehen - soweit nach dufleremn Anschein einsehbar
und/oder bekannt - keine besonderen Einrichtungen.
3.9 Nebengelass(e) (vgl. Anlage 1)
Auf dem Bewertungsobjekt sind - soweit nach &ufRerem Anschein einsehbar
und/oder bekannt - keine Nebengelasse vorhanden.
3.10 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen
Auf dem Bewertungsobjekt bestehen - soweit nach dufRerem Anschein einsehbar
und/oder bekannt - folgende baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen:
- Grundstlucksbezogene Einfriedung inkl. Toranlage
- Teilweise befestigte Grundstlucksflachen (unterstellt)
- Gartenanlage mit Bewuchs (u. a. Baumbestand)

- Ver- und Entsorgungsleitungen (vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz)
(unterstellt)

23 §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) - in diesem Zusammenhang sind auch Energieausweise nach der Energieeinsparverordnung
(EnEV) gemeint
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3.11 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Auf dem Bewertungsgrundstlck befinden sich - soweit nach aufderem Anschein
einsehbar und/oder bekannt - folgende wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale,

welche erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen abweichen:

- Bauschaden/Baumaéangel/Restarbeiten

Bausch&den/Baumaéangel/Restarbeiten
Zum Ortstermin waren augenscheinlich folgende Bauschadden/Baumaéangel/Restar-
beiten erkennbar, welche nicht unter die Ubliche Instandhaltungskostenpauschale
fallen:
Wohn- und Geschéftshaus
Notwendige Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnahmen, Restarbeiten
- Mangel an der Dacheindeckung ggf. auch an deren statischer Konstruktion
- Mangel bzw. Uberalterungen der Fenster und AuRenttr(en)
- Mangel bzw. Uberalterungen an der Fassade inkl. des Sockels (Abplatzungen,
Risse, Uberalterung verschiedener Fassadenelemente)
- Teilweise Durchfeuchtungen der AuRenwénde (unterstellt)
- Uberalterung des gesamten Innenausbaus inkl. der Innentlren (unterstellt)
- Uberalterung der Heizungsanlage (sofern vorhanden)

- Uberalterung der gesamten Installationen (unterstellt)

Auflienanlagen
Notwendige Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf3nahmen, Restarbeiten
- Uberalterung der befestigten Flachen (unterstellt)
- Uberalterung der Einfriedung

- Wildwuchs

Diese Sachverhalte werden unter Pkt. 6.4 berucksichtigt.
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