5. Gebéaudebeschreibung®

Die Baubeschreibung beruht auf zerstorungsfreien Feststellungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung und aus dem Bauantrag. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In Teilen kénnen Abweichungen vorliegen, die aber im Bezug auf
das Gesamtobjekt keinen wertrelevanten Einfluss haben. Angaben zu nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrungen im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen (z. B. Fenster und Tiiren), der
technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elekitroanlagen, Wasser, Abwasser)
wurden nicht geprift. Der Gutachter unterstelit hier -so weit nicht anders
beschrieben- die Funktionsfahigkeit. Bauméngel und Bauschaden werden so weit
aufgenommen, wie sie ohne eine Offnung von Bauteilen augenscheinlich
erkennbar sind.

Der Gutachter weist darauf hin, dass es sich um ein Verkehrswertgutachten zur
Wertermittiung und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt. Entsprechend
wurde auch keine Untersuchung bezlglich des Schallschutzes, des
Brandschutzes, auf pflanzliche oder tierische Schédlinge,
gesundheitsgefahrdende Bauteile und des Warmeschutzes vorgenommen.

Es wurden auch keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des
Gebaudes vorgenommen. Zudem wurden auch keine Untersuchungen
hinsichtlich der Bodenart, der Tragféhigkeit des Grund und Bodens sowie des
Grundwasserstands durchgefihrt.

Es werden ohne Nachweis ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse mit ausreichender Tragfahigkeit und ohne
Grundwassereinflisse unterstellt. Eine Dichtigkeitspriifung der
Abwasserleitungen wurde nicht vorgenommean.

Die Beschaffenheit von Baumaterialien wurde nicht untersucht. Ebenfalls wurden
keine weitergehenden Untersuchungen bezlglich eines Befalls durch tierische
oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder dergleichen
durchgefihrt. Das Bauwerk wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
(wie etwa Asbest, Formaldehyd, ..) und der Boden nicht nach eventuell

vorhandenen Verunreinigungen (Altlasten, s.0.) untersucht.
Gerauschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn- oder Kfz-Verkehr, wurden nicht
durchgefiihrt.

Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden und wirden den Umfang der Grundstickswertermittiung deutlich
sprengen.

Es wurden keine Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastungen
durchgefiihrt. Nach Auskunft des Kampfmittelrdumdienstes werden
Auswertungen dort vorhandener Unterlagen nur bei Baumalinahmen, nicht aber
bei einem Eigentimerwechsel vorgenommen.
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Aufgrund der Energie-Einsparverordnungen (EnEV) gelten verschérfte
Anforderungen an den Warmeschutz auch bei bestehenden Gebauden, die bei
Eigentiimerwechsel, Umnbau oder Sanierung zu beachten sind.

Notwendige MalRnahmen zur Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie
der Umfang des Instandsetzungs- und ggf. Restfertigstellungsbedarfs werden im
Berechnungsgang der Wertermittlung stets als Abschlag in der Hohe angesetzt,
die dem Wertansatz der geschéatzten Wiederherstellung eines dem Alter des
Gebaudes geméafRen Zustandes ohne weiterreichende
Modernisierungsmalnahmen entspricht. Dabei werden disponible und
indisponible MaRnahmen unterschieden.

Es ist zu beachten, dass der Ansatz der disponiblen MalRnahmen unter
Beriicksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wahlen ist. Dieser
Werteinfluss kann nicht hoher sein als der Wertanteil des betreffenden Bauanteils
am Gesamtwert des Baukorpers. Der Werteinfluss indisponibler Mafinahmen
orientiert sich an grob (iberschldagig geschéatzten Kosten. Sofern eine Behebung
nicht oder nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand erreicht werden kann, wird eine
entsprechende Wertminderung vorgenommen. '

Die Wertansatze fur die Behebung von Bauméngeln und Bauschaden sowie der
Instandsetzungs- bzw. Restfertigstellungsbedarf sind also keinesfalls im Sinne
einer Investitionsrechnung zu interpretieren, hierzu wéren eine weitaus
differenziertere  Untersuchung und Kostenermittiung notwendig, die nicht
Gegenstand der vorliegenden Wertermittiung sein kann. Gleiches gilt sinngemaf
fur gegebenenfalls zu betrachtende Modernisierungsmafnahmen oder sonstige
zu verandernde Bauausfuhrungen.

51 Beschreibung der baulichen Anlage

Das Gebaude wurde 1978 als Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung errichtet.
Das Objekt verfligt tiber Keller, Erdgeschoss und ein ausgebautes Satteldach.

Bauweise: Massivbauweise

Fundamente: Streifenfundamente, Betonsohle

Decken: Omnia-Fertigteildecke mit schwimmendem Estrich
AuRenwande: massiv: ausbetonierte Leichtbetonschalungssteine

bzw. Holzspanschalungssteine

Giebelwéande verklinkert

Traufwande verputzt
Innenwande: tberwiegend massiv, teilweise aus Gasbeton
Dacheindeckung:  Satteldach mit Pfanneneindeckung
Treppe DG: offene Holztreppe mit Trittstufen aus Holz

Treppe KG: Betontreppe (gefliest)

Treppe Spitzboden: Einschubtreppe (aufien auf der Terrasse)
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5.2  Ausbau
Innenwénde: Uberwiegend massiv
Fenster: isolierverglaste Holzfenster
vereinzelt bereits durch Kunststofffenster ausgetauscht
uberwiegend mit Aultenrolliaden
Anbau Uberwiegend mit AuRenrolliaden

Turen: Holztlren mit Stahlzargen

Bodenbelage Einliegerwohnung:

Bad: Fliesen
Kiche: Fliesen
Flur; Fliesen
Wohnréume: PVC

Bodenbeldge Hauptwohnung:

Bad: Fliesen

Kiche: Fliesen

Flur: Fliesen

Essdiele: Fliesen

Wohnzimmer: Teppich

Wohnréaume: Teppich

Keller Gberwiegend: Fliesen
Sanitadrausstattung:

Erdgeschoss ELW Duschbad, gefliest

Erdgeschoss Duschbad, gefliest

Dachgeschoss Vollbad, gefiiest

Wasserversorgung: zentral
Heizung: Gaszentralheizung aus dem Jahr 2004
Heizkorper — auch im Keller
Ofen im Keller (noch bis 2024 zugelassen)
Elektrik: mittlere Ausstattung
Sonstige Bauteile:  altere Einbaukiichen

groRe Doppelgarage in Standerbauweise mit Grube
-vermutlich teilweise aus asbesthaltigen Platten errichtet-

5.3  AuRenanlagen

Die Wege zum Haus, um das Haus, zur Garage und die Terrassen sind befestigt.
Das Grundstuck ist einfach angelegt, zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das
Grundstiick leicht verwildert.
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5.4  Bauschaden

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren keine Bauschaden erkennbar.

55 Instandhaltungsstau

Das Objekt ist gepflegt und wurde instandgehalten.

Die Ausstattung des Objektes entspricht in einigen Bereichen aber
baujahrbedingt nicht mehr dem Zeitgeist. Hier wurden bisher kaum Anpassungen
vorgenommen.

5.6 Energieausweis

Ein Energieausweis lag nicht vor. Baujahrbedingt ist hier von einem relativ hohem
Energieverbrauch auszugehen.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Tlebswirt (BA) Ingolf Badtker

Beurteilung

Lage

———

Die Lage des Objektes ist durch die Lage an einer HauptzufahrtsstraRe als
einfache bis mittlere Wohnlage einzustufen.

Gebaudesubstanz

Die Gebaudegrundsubstanz ist unter Berlcksichtigung des Alters als leicht
unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Es wurden im Laufe der Jahre nur wenige
ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt. Die Ausstattung entspricht in vielen
Bereichen nicht mehr dem Zeitgeist.

Ausstattung

Die Ausstattung des Objektes ist als mittel einzustufen.

Energieausweis

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Baujahrbedingt ist hier von einem relativ
hohem Energieverbrauch auszugehen.

Grundriss / Grundstiicksausnutzung

Die Wohnflache ist fiir ein Objekt dieser Grofe angemessen. Die Raumaufteilung
der Hauptwohnung ist durch das Wohnzimmer im Dachgeschoss nicht alltaglich.

Erdgeschoss Einliegerwohnung:
- Flur

- Kiche

- Wohnzimmer mit Terrasse

- Schlafzimmer

- Duschbad

Erdgeschoss Hauptwohnung:

- Flur

- Duschbad

- Kiiche

- Abstellraum

- Kinderzimmer

- Wohndiele mit Terrasse und Treppe ins Dachgeschoss

Dachgeschoss Hauptwohnung:
- Wohnzimmer

- Vollbad
- Schlafzimmer
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