Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekirik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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 berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

4.2 Einfamilienhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdaudeart: Einfamilienhaus; eingeschossig; unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss; freistehend

Baujahr: ca. 1978 (gemaR Bauakte)

Modernisierung / Bauakte: ca. 1978 Neubau Einfamilienhaus einschl. Einbau einer Olfeue-
rungsanlage sowie Lagerung von 4.000 L Heizdl in 2 Kunststoff-
Batterie-Tanks (genehmigt, Gebrauchsabnahme 17.07.1978)
ca. 1992 Neubau offener Carport (genehmigt)
ca. 2009 Anfrage offener Treppenzugang ins Dachgeschoss
(nicht ausgeflhrt)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 167,06 m?;
der umbaute Raum (uR) betragt rd. 909,15 m?

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 7 und 8

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Aufgrund der o6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

AuRenansicht: insgesamt Klinkermauerwerk, Verblendung, Sichtmauerwerk
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

mit Vorkeller, 3 Kellerraume, Hausanschlussraum, Heizungsraum und Ollager 0.3.

Erdgeschoss:

mit Windfang, Garderobe, Gaste WC, Diele / Flur, Arbeitszimmer, Wohnzimmer, Zimmer und Kiiche

Dachgeschoss:

mit Flur, Bad, 2 Kinderzimmer sowie Schlafzimmer

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fertigbhauweise massiv; )
Fertighaushersteller: IDEAL-HAUS-SCHUTT;
Fertighaustyp: Typ 90

Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton o0.4.
gem. Bauunterlagen / Baubeschreibung

Fertigteilwande aus Stahlbeton, Sockelhdhe ca. 15 cm

Fertigteilwande aus ca. 3,8 cm Ziegelverblendung (rot-braun),
ca. 3,7 cm Stahlbeton Bn250, ca. 4,0 cm Hartschaum-Dammplat-
ten, ca. 12,5 cm Stahlleichtbeton LBn 150 0.4.

tragende Innenwande:
ca. 11,5 cm Stahlbeton;

nichttragende Innenwande:
ca. 11,5 cm Stahlbeton und ca. 6,0 cm bzw.
ca. 8,0 cm Porengipswande 0.a.

Stahlbeton — Massivdecke d= ca. 16 cm,
ca. 3,5 cm Warmedammung, ca. 4,0 cm Estrich 0.a.

KelleraufRentreppe:
Betonstufen, untermauert 0.a., ohne Belag,
Handlauf einseitig, Absturzsicherung o.a.

Kellertreppe:
offene Holzkonstruktion, Handlauf, Gelander o.4.

Geschosstreppe:
offene Holzkonstruktion; Holzgelander, Gelander, Handlauf o.a.

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten

Dachform: Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton); Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech; Dachraum begehbar tiber Bodeneinschubtreppe;
Dachflachen ungedammt

LorentzenstraBe 60 in D-23843 Bad Oldesloe
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz;

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung, tlw. technisch Gberaltert;

je Raum ein Lichtauslass; je Raum mehrere Steckdosen;
Beleuchtungskoérper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss, Kipp- und Schraubsi-
cherungen 0.4a.

Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol),

Baujahr ca. 1978; Flach- oder Rippenheizkorper, mit Thermos-
tatventilen; Kunststofftank im Gebaudekeller Tankgrofe ca.
2.000 Liter, Baujahr ca. 1978

keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterliiftung)

Durchlauferhitzer (Elektro)

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus” zusammengefasst.

Wohnhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

schwimmender Estrich mit Teppichboden, Textilbelag, Fliesen
0.4.

glatter, einfacher Putz, iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
einfachen Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen 0.4.

Deckenputz mit einfachen Binderfarbenanstrich, Holzverkleidun-
gen, Raufasertapeten mit Anstrich 0.a.

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung (ca. 1978), teilweise
Scheiben-Erneuerung in 2005, 2006, 2010, tiw. Dachflachen-
fenster, mit Beschlagen o.a.

Eingangstdr:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
Fillungstiren aus Holzwerkstoffen;
tiw. mit Glasfullungen; Holzzargen o.4.

Uberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-
tion, unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad Dachgeschoss:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 WC mit Spulkas-
ten, 2 Waschbecken; Uberalterte Ausstattung und Qualitat, helle
Sanitarobjekte
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besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Géaste-WC Erdgeschoss:

1 WC mit Spullkasten, 1 Handwaschbecken,;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat, helle Sanitarobjekte

keine vorhanden

mit Ober- und Unterschranken, Arbeitsplatte, Ceran-Kochfeld
mit Backofen, Spile (rund), Kihlschrank, Geschirrspller 0.4,
Baujahr ca. 1978

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussung -

keine wesentlichen erkennbar;
tiw. altere Feuchtigkeitsschaden, Rissbildungen

zweckmalig

mangelnde Warmedammung

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebaude

Kellerauflientreppe

keine vorhanden

gut bis ausreichend

wie vor

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist normal. Es besteht Unterhaltungsstau
und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Carport: Holzbauweise, Dacheindeckung Trapezblech (Zeitwert berlicksichtigt)

Schuppen: Holzbauweise (ohne weitere Wertbeeinflussung)

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Einfriedung

(Mauer, Zaun, Hecken)
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Grundrisse und Schnitt, Ansichten
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Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 6:
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Grundrisse und Schnitt, Ansichten

Anlage 6:
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Grundriss Erdgeschoss

Bild 3:
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
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Bild 4: Grundriss Dachgeschoss
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