Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

4 Beschreibung der Gebaude und AuBRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen 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 Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere konnte nicht wurde gepriift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72
GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG so-
wie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

4.2 Einfamilienhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart; Einfamilienhaus,
vermutlich ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau /Eingangsbereich)

Baujahr: ca. 1907

Modernisierung: vermutlich Ubliche Instandhaltung

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Aufgrund der o6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,

Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir 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 beriicksichtigt werden muss.

Erweiterungsmadglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.
Aufenansicht: Uberwiegend Mauerwerk, Verblendung, tlw. Schindelverklei-

dung, tlw. Holzverkleidungen; Nebengebdude Putz, Holz- und
Schindelverkleidungen; Griinbewuchs Fassade vorhanden
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss / Erdgeschoss / Dachgeschoss:

Angaben zu Anzahl der Raumlichkeiten sowie zeichnerische Darstellungen der Grundrissebenen kénnen
nicht herangezogen werde, da weder beim Bauamt Timmendorfer Strand noch beim Kreisbauamt Eutin Bau-

akten existieren.

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Vermutlich Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Bruchstein,
Ziegelstein, Stahlbeton o.a.

vermutlich Mauerwerk

Mauerwerk, tlw. Holzkonstruktion (riickwartig)

tragende Innenwande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.a.;

nichttragende Innenwéande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwande (Leichtbau) o0.a.

vermutlich Holzbalken, Tragerkappendecke

Kellertreppe:

vermutlich offene Holzkonstruktion, Betonstufen o.4.
Handlauf einseitig

Geschosstreppe:

vermutlich offene / geschlossene Holzkonstruktion;
Holzgelander, Handlauf, Absturzsicherung o.a.

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:

Mansardgiebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Gorch-Fock-StraBe 43 in 23669 Timmendorfer Strand

Seite 17 von 83



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Ldftung:

Wa rmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an
das offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Hinweis: Mangel an der Grundstiicksentwasserungsanlage /
fehlender bzw. nicht sichtbarer Ubergabeschacht

vermutlich einfache bis durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum zwei bis drei Steckdosen;

einfache Beleuchtungskoérper, einfache Fernmelde- und informa-
tionstechnische Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss o.a.

Erdgeschoss:
vermutlich Zentralheizung als Pumpenheizung,

mit flissigen Brennstoffen (OI);

Dachgeschoss:
vermutlich Zentralheizung / Gas-Therme);

EG / DG: vermutlich Flach- oder Rippenheizkérper,
mit Thermostatventilen

vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen

(herkdmmliche Fensterluftung); vermutlich einfache Schachtlif-
tung in innenliegenden Raumen oder mechanische Liftung als
Einzelraumlifter (Schachtliftung) im innenliegenden Bad/WC

vermutlich Durchlauferhitzer (Elektro), Boiler (Elektro)

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.6 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus” zusammengefasst.

4.2.7 Wohnhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

vermutlich Estrich, mit Holzdielen, Teppichboden, Textilbelag,
PVC, Laminat, Fliesen, Kleinmosaik o0.a.

vermutlich glatter, einfacher Putz, Uberwiegend mit Binderfar-
benanstrich, einfachen Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich,
Holzverkleidungen, Fliesen 0.a.

vermutlich Deckenputz, iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Holzvertafelungen, Raufasertapeten mit Anstrich 0.a.

Uberwiegend Fenster aus Holz / Kunststoff,
mit Doppelverglasung; mit Beschlagen

Eingangstur:
Kunststoff / Alukonstruktion 0.a., mit Lichtausschnitt
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Zimmertiren:
vermutlich Fillungstiiren aus Holzwerkstoffen;
mit Schldssern und Beschlagen; Stahl- oder Holzzargen

vermutlich durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation,
Uberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Baa:

vermutlich 1 eingebaute Wanne und / oder 1 eingebaute Dusche,
1 WC mit Spulkasten oder Vorwandinstallation, 1 Waschbecken,
1 Waschmaschinenanschluss, Durchlauferhitzer o.a.

Gaste WC:

vermutlich 1 WC mit Spulkasten oder Vorwandinstallation,

1 Waschbecken o0.a.

vermutlich keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

keine bekannt

Hinweis:

Zu Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder baulichen
Schaden sowie Modernisierungsbesonderheiten kdénnen auf-
grund fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskinfte er-
teilt werden.

vermutlich zweckmalig

vermutlich mangelnde Warmedammung

4.2.8 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

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

Allgemeinbeurteilung:

Dachgauben

vermutlich keine vorhanden

vermutlich gut bis ausreichend

dem 4ufleren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar
vermutlich mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist normal, befriedigend.
Es besteht — dem aufieren Anschein nach — Unterhaltungsstau.
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4.3 Nebengebaude

4.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Aulenansicht:

Carport mit Garage, Unterstellgebaude

Ein- bzw. ggf. zweigeschossig; nicht unterkellert; Flachdach oder
flachgeneigte Dachkonstruktion

nicht bekannt

soweit erkennbar in Holzkonstruktion, Mauerwerk 0.a.

Hinweis: Griinbewuchs Fassade vorhanden

4.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

nicht bekannt

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Dach:

Massivbau

vermutlich Streifenfundamente, Bodenplatte,
Gehwegplatten o.a.

Mauerwerk, Holzstanderwande

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Flachdach oder flachgeneigte Dachflachen

Dacheindeckung:
Betondachstein, Welleternitplatten o.a.

4.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

nicht bekannt
nicht bekannt
ggf. einfache Ausstattung

vermutlich keine
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4.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich Uberwiegend ausstattungsgleich. Aufgrund fehlender Innenbesichti-
gung koénnen keine weiteren Beschreibungen erfolgen.

Bauschaden und Baumangel: Garagenwand fehlt (riickwartig), Mauerwerk- / Putzabplatzungen

4.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist teilweise befriedigend.
Es besteht — dem dufReren Anschein nach — Unterhaltungsstau.

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Einfriedung (Mauer,
Zaun, Hecken) 0.4.
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