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IMMOBILIENBEWERTUNG

5 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

5.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Bauméngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschidden und Bauméangel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie iiber ge-
sundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die energetischen Eigenschaften werden bei der Bestimmung von Modernisierungsgrad und Gebaudestandard
unter Wiirdigung der energetisch relevanten Angaben zum Geb&ude beriicksichtigt. Darliberhinausgehende
Besonderheiten werden — sofern wertrelevant — tiber objektspezifisch angepasste Marktdaten, einer zusatzli-
chen Marktanpassung und/oder als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal einbezogen.

5.2 Einfamilienhaus

5.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Geb&udeart: freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss; mit westlichem Schuppenanbau

Baujahr: historisch

Fiir das Bewertungsobjekt sind keine Bauunterlagen vorhanden. GemaR
Auskunft des Finanzamtes Eckernférde-Schleswig lautet das Baujahr geméaR
dortiger Aktenlage “vor 1895”.

Modernisierung: Das Bewertungsobjekt wurde Ende 2010 vom jetzigen Eigentlimer erwor-
ben. Danach wurden n. A. folgende Modernisierungen, iiberwiegend in Ei-
genleistung, durchgefiihrt:

o Sanitdrausstattung

e Innenausstattung (Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen)

o Dacheindeckung inkl. Ddmmung der obersten Geschossdecke, teilweise
auch Dachstuhl

o Riickbau des im Dachgeschoss vorhandenen Wohnraums und der Ge-
schosstreppe

o Entfernung einer Zwischenwand im Flur und der Geschosstreppe zum
Dachgeschoss, Einbau einer Bodeneinschubtreppe

e Fenster, Haustir

o Heizungsleitungen, Heizkorper, tlw. FuBbodenheizung

o elektrische Ausstattung
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Aufenansicht:

o Wasser- und Abwasserleitungen
e Gasheizung (Errichtung 2014/2015)
o Kaminofen (Errichtung 2023, AK ca. 2.600 €)

Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
Die Turdffnungen sind nicht 90 cm breit oder breiter.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit sehr groflem Aufwand mdglich.

eingeschossiges Wohnhaus mit gelbem Sichtmauerwerk, griin/weilen
Fenstern und Tiiren, einem schwarz gedeckten Satteldach ohne Aufbauten
und mit holzverkleideten Giebeln

5.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Hauseingangsflur, Bad, 2 Zimmer, Kiiche, Wohnzimmer

(Abstellrdume mit Waschmaschinenanschluss und Heizungsraum im Schuppenanbau)

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

Konstruktionsart:

Umfassungswénde:

Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Teilmassivbau

Mauerwerk

(AuRenwandstérke im Bereich der Terrassentir im Wohnzimmer rd. 34 cm)
tlw. massiv und tiw. Leichtbau

Holzbalken

Bodeneinschubtreppe im Hauseingangsflur zum Dachboden

Eingangstiir aus Kunststoff (griin/weiB) mit feststehendem Seitenelement
und mit Lichtausschnitt (isolierverglast, mit Sprossen)

Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
schwarze Dachpfannen;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum erreichbar {iber Bodeneinschubtreppe, nicht ausgedielt/begeh-
bar; oberste Geschossdecke liber dem Erdgeschoss geddmmt
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5.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

zentrale Wasserversorgung tiber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwasser-
netz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;
Zahlerschrank, Kippsicherungen

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas), Gas-
therme Junkers, ZSB14-3A23S, Errichtung 2015; Brenner Junkers ZSB 14,
Errichtung 2014; Heizung mit BW

tiw. Flachheizkérper, tiw. FuBbodenheizung (Bad, Wohnzimmer, Kiiche);
Gastank oberirdisch;

zusétzlicher Kaminanschluss (Kaminofen Hark, 44, Einzelofen, Handbeschi-
ckung, Scheitholz)

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung)

5.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

o Fliesen (Hauseingangsflur, Bad, Kiiche tlw.)
Teppichboden (Gasteziimmer, Schlafzimmer)
o Laminat (Wohnzimmer, Kiiche tlw.)

o Raufaser (Hauseingangsflur, Gdstezimmer, Schlafzimmer, Wohnzimmer)

¢ Bad bis ca. 1,38 m hoch gefliest, dariiber Raufaser, im Duschbereich de-
ckenhoch gefliest

o Kiiche im Arbeitsbereich tiirhoch gefliest, dariiber Raufaser, im Essbe-
reich Raufaser

o Raufaser zwischen den Balken (Hauseingangsflur, Bad, Kiiche, Wohnzim-
mer), im Flur mit Lichtspots
o Profilholzverkleidung zwischen den Balken (Gasteziimmer, Schlafzimmer)

Einfachfenster aus Kunststoff (griin/weill) mit Isolierverglasung aus dem
Jahr 2011;

im Wohnzimmer ein ebenso verglastes Terrassentiirelemnt;

Fensterbanke innen aus Holz;

Fensterbénke auBen aus Klinker

Eingangstiir:
Kunststofftiir (wei/griin) mit feststehendem Seitenelement und mit Licht-

ausschnitt (isolierverglast, Sprossen)

Zimmertiren:
o Massivholz-Landhaustiiren mit Rosettenbeschlégen
o Schiebetiir von der der Kiiche zum Abstellschuppen/HWR
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sanitdre Installation:

Kiichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Vollbad:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Eckdusche, (bodengleich), 1 wandhén-
gendes WC, 1 Waschtisch;

weile Sanitdrobjekte, Handtuchheizkorper, Entliiftung Uber Fenster

HWR/Abstellraum:
Waschmaschinenanschluss

gemauerter Kiichentresen mit Holzarbeitsplatte, Backofen Fa. Hanseatic,
Unterschieb-Geschirrspiiler Exquisit, Cerankochfeld, Edelstahlspiile mit Ab-
tropfflache und Zweihandmischbatterie, Kiihischrank als Standgerat

zweckmaRig

5.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschéden und Bauméngel:

keine

Kiicheneinbauten
Kaminofen

gut
Beim Ortstermin wurden Bauméngel/-schaden festgestellt, u. a.:

[nnen

e Hauseingangsflur: Die dauerelastischen Fugen fehlen im FuBbodenbe-
reich. Vor dem Bad sowie im Bereich der Badtiir sind Fliesen gerissen
(vgl. Innenfoto Nr. 3). Oberhalb des Sicherungskastens ist ein groReres
Loch im Deckenbereich (vgl. Innenfoto Nr. 4).

o Gastezimmer:
In der siidlichen Fensterlaibung sind Risse und Abplatzungen vorhanden
(vgl. Innenfotos Nr. 13 und 14).
In der stlichen Fensterlaibung sind massive Stockflecken vorhanden (vgl.
Innenfoto Nr. 11 und 12).
Der FuRboden ist uneben.
In einer Zimmerecke sind Stockflecken vorhanden (vgl. Innenfoto Nr. 15).
Im Bereich der Zimmertiir sind Abplatzungen im unteren Wandbereich
vorhanden (vgl. Innenfoto Nr. 16). Hier fehlt auch eine Ubergangsschiene
im FuRbodenbereich.
Die Tapete der Kammer ist faltig.

e Schlafzimmer: Es fehlt eine Ubergangsschiene im FuRbodenbereich zum
Flur hin (vgl. Innenfoto Nr. 19).

o Kiiche: Unter der Spiile sind dunkle Verfarbungen an der AuRenwand
sichtbar (vgl. Innenfoto Nr. 21)

e Wohnzimmer: Die Decke ist leicht abfallend nach Siiden hin. Die Sturz-
héhe der Terrassentiir betrdgt nur rd. 1,75 m.

Aulen
¢ Klinkerfassaden mit massiven Verfugungsschaden (vgl. beispielhaft Fotos
11, 12, 25, 26, 27)

Amtsgericht Schleswig, Az. 6 K 1005/25 Seite 16 von 83



Verkehrswertgutachten Nr. 2025-127 ’
Wittsiek 8, 24870 Ellingstedt II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Um die Fenster herum ist noch der Bauschaum sichtbar (vgl. beispielhaft
Fotos 11, 26, 27).
Rissbildungen (vgl. Foto 11)

wirtschaftliche Wertminderun- e mangelnde Raumhéhen (wird in den allgemeinen Wertansitzen beriick-

gen: sichtigt)
¢ mangelnde Warmeddmmung (wird in den allgemeinen Wertansétzen be-
rucksichtigt)
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist differenziert (gut bis schlecht).
Es sind Baumangel/-schdden vorhanden. Die Raumhdhen sind stark man-
gelhaft.

5.3 Nebengebdude

Holzschuppen (angebaut an das Wohnhaus)
¢ Eindeckung mit Profilblech u. a.
e Die Farbe blattert auRen stark ab.

Holzgartenhaus
Eindeckung mit Profilblech

Innenwande mit OSB-Platten

Deckenverkleidung innen mit Profilholz, Lichtspots
einfach verglaste Holzfenster

Die Farbe bléattert auRen teilweise ab.

Holzschuppen (stidostlicher Grundstiicksbereich)
o teilweise abgangig, vgl. Foto Nr. 29

5.4 AuBenanlagen

¢ Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
o Auffahrt, befestigt mit Betonsteinpflaster

o Terrasse, befestigt mit Betonplatten,

o Wegebefestigung

¢ Gartenteich,

o Gartenanlagen und Pflanzungen,

o Einfriedung (Mauer, Zaun, Sichtschutzelemente, Knick)
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Anlage 8: Grundriss
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Grundriss EG
tibergeben vom Finanzamt Eckernférde-Schleswig
Anderungen handschriftlich skizziert, nicht maRstabsgerecht
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