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S Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebiudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
Auskiinfte der Anwesenden im Ortstermin /U8/. Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. Feststellungen sind nur
insoweit getroffen worden, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstdndigen nach-
haltig wertrelevant sind. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen aufireten. Angaben iiber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der iiblichen Ausfiithrung im Baujahr. Sie sind keine
zugesicherte Eigenschaft des Gebdudes. Ein Recht auf vollstindige Beschreibung des Bewertungsobjektes
kann nicht erhoben werden.

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstindigen nicht méglich war
den iiberwiegenden Teil des Gebiudes von innen zu besichtigen. In diesen Bereichen konnen z.T. er-
hebliche Abweichungen vorliegen. Die nachfolgende Baubeschreibung dient in diesem Gutachten le-
diglich dem Zweck, die Annahmen des Sachverstindigen zur Art und Ausstattung des Gebiudes zu
erliutern. Die diesbeziiglichen Angaben beruhen auf iiberwiegend von aullen erkennbaren Eigen-
schaften. In der nachfolgenden Beschreibung sind die Annahmen des Sachverstindigen durch kursive
Schreibweise hervorgehoben.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Elektro, Hei-
zung, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Vorhandene
Abdeckungen an Wénden, Béden und Decken wurden i.d.R. nicht entfernt. Versteckte Bauméangel und Sché-
den (z.B. Rohrleitungsfrall) werden moglicherweise nicht vollstindig erfasst. Sie wurden insoweit aufge-
nommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schédlinge sowie iiber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2 Wohnungseigentum Nr. 1 in einem 4-WE Wohnhaus
5.2.1 Beschreibung des Miteigentums nach Art des Gebiudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Gebaudes: Geringfiigig unterkellertes, eingeschossiges Mehrfamilienhaus mit integrier-
tem Scheunenbereich. Das Dachgeschoss ist iiberwiegend ausgebaut.

Baujahr: Um 1850 (It. Giebelinschrift).

Modernisierung;: Fiir die nachfolgende Wertermittlung kommen nur die Modernisierungen inner-

halb eines ca. 15-jihrig zuriickliegenden Zeitraums bis zum Stichtag in Betracht.
AuBerhalb dieses Zeitraums vorgenommene Modernisierungen verlieren unter
vorstehendem Aspekt zunehmend ihre Wirksamkeit und damit auch Wertrele-
vanz. Wenn sie noch nicht vollends bereits wieder iliberwiegend verbraucht
sind, konnen sie noch bedingt in Ansatz gebracht werden.

Lt. Auskunft der Eigentiimer wurden die Fenster 1994, die Fassade 1995 und die
Béder 1996 iiberwiegend modernisiert. In den Bédern wurden dann auch die
Elektro- und Wasserinstallationen modernisiert. Am Dach wurden 1999 punktu-
elle Mafinahmen mit Modernisierungscharakter durchgefiihrt. Die Heizung
wurde 2007 letztmalig erneuert.

Die Modemisierungswirkung (Verjiingung des Gebaudes) ist wegen des relativ
groflen Zeitraums zwischen der Maflnahme und dem Bewertungsstichtag bereits
wieder weitestgehend verbraucht.

Hinweis:

Gegebenenfalls werden in der nachfolgenden Wertermittlung zusdtzlich auch
die, den Wertermittlungsansdtzen (Normalherstellungskosten und Mietansatz)
zugrunde gelegten, unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Sanierung/Moder-
nisierung des Gebdudes, fiktiv als bereits durchgefiihrt, beriicksichtigt.
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Gebdudekonstruktion (Fundamente, Wiinde, Dach)

Konstruktionsart: Massive Bauweise

Fundamente. Beton-/Feldsteinfundamente.

Aullenwénde: Mauerwerk, glatt verputzt, Eingangsfront und &stlicher Giebel gestrichen. Die
Fassaden sind ungedimmt und weisen kleine Beschddigungen auf.

Innenwiénde: Uberwiegend Mauerwertk.

Dach: Satteldach; Dachstuhl aus Holz, Dammung auf der obersten Geschossdecke,

Dachbekleidung mit Tondachziegeln (guter Zustand). Vorgehdngte Dachent-
wisserung aus Zinkblech.

Geschossdecken: Holzbalkendecken.

Hauseingang: Jede Wohnung verfiigt {iber separate Hauseingidnge auf der Vorder- und tlw.
auch auf der Hofseite. Der Eingang zur 6stlichsten der 3 Wohnungen befindet
sich ausschlieBlich auf der Hofseite und ist stralenseitig nicht zu betreten.

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung

Elektroinstallation: Uberwiegend unter Putz verlegt, Kippsicherungen, wenige Kreisliufe.

Besondere Bauteile, besondere Einvichtungen

Besondere Bauteile: Hauseingangstreppe mit Podest auf der Gebduderiickseite.
Schleppdachgaube iiber dem Anbau auf der Vorderseite.

Besondere Einrichtungen:  Keine.

5.2.2 Beschreibung des Sondereigentum
Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelige: Rustikale Dielung oder Laminat oder Teppichbelag, tiw. mit Abnutzungsspuren
oder verbraucht und daher erneuerungsbediirftig.

Wandbekleidungen: Tapete gestrichen, renovierungswiirdig.
Deckenbekleidungen: Einfaches Paneel oder Tapete gestrichen, renovierungswiirdig.
Sanitérrdume:
Bodenbelige: Rustikale Dielung oder auch ohne Belag.
Wandbekleidungen: Fliesen in mittlerem Standard deckenhoch mit umlaufender Bordiire (in west-
licher Aufsfenwohnung), evtl. auch Ohne Bekleidung.
Deckenbekleidungen: Einfaches Paneel (in westlicher Aufsfenwohnung) evtl. auch ohne Bekleidung.
Sanitire Installation: Dusche, Stand-WC mit Aufwand-Tiefspiilkasten, Waschbecken — einfacher bis
mittlerer Standard (in westlicher AufSenwohnung) evtl. auch ohne Objekte.
Kiiche:
Bodenbelige: Einfaches Laminat mit wesentlichen Gebrauchsspuren, evtl. auch ohne Belag.
Wandbekleidungen: Tapete gestrichen, Fliesenspiegel im Nassbereich, evtl. auch ohne Bekleidung.
Deckenbekleidungen: Tapete gestrichen, evtl. auch ohne Bekleidung.
Einbaukiiche: In westlicher Auffenwohnung in mittlerem Standard vorhanden, in den anderen

Wohnung vermutlich keine Einbaukiiche vorhanden.
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Flur:
Bodenbelage: Einfaches Laminat, in westlicher Auffenwohnung, sonst evtl. abweichend.
Wandbekleidungen: Einfaches Paneel, in westlicher Auflenwohnung, sonst evtl. abweichend.
Deckenbekleidungen: Einfaches Paneel in westlicher Auflenwohnung, sonst evtl. abweichend.

Treppe: Aufgearbeitete gerade Holzeinschubtreppe mit Tritt- und Setzstufen aus Holz,

unbekleidet, Holzgeldnder mit Holzhandlauf. (Beschreibung It. Besichtigung
der westlichen Aufsenwohnung)

Fenster und Tiiren

Fenster: Uberwiegend 1994 modernisierte ein- zweifliiglige Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, tlw. auch noch alte Holzkastenfenster, keine Rollldden.

Innentiiren: Rustikale Holztiiren im Landhausstil, Beschldge und Garnituren in mittlerem
Standard in westlicher Aufenwohnung, sonst leichte Wohnungsinnentiiren,
furniert.

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung

Elektroinstallation: 1996 nur punktuell modernisierte Installation, iiberwiegend unter Putz verlegt,
Kippsicherungen, wenige Kreisldufe, ausreichende Anzahl Lichtausldsse,
Schalter und Steckdosen vorhanden.

Heizung: Zentrale Gasheizung mit Warmwasserboiler, Plattenheizkorper mit Thermos-
tatkopfen. Gasmietbehilter im Garten. Zusitzlich ein Kachelofen in der mitt-
leren Wohnung des Sondereigentums.

Die im Keller unter der westlichen Aulenwohnung aufgestellte Heizungsan-
lage soll It. /U8/ das gesamte Sondereigentum Nr. 1 mit Raumwérme und
Warmwasser versorgen. Fiir diesen Zweck wirkt sie jedoch eher unterdimensi-
oniert.

Eine umfassende Wirmebedarfsermittlung fiir das Bewertungsobjekt konnte
nicht durchgefiihrt werden und wiirde auch den Rahmen dieses Gutachtens
sprengen.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: Keine.

Besondere Einrichtungen:  Keine.

5.2.3 Zustand des Sonder- und gemeinschaftlichen Eigentums

Das Wohnhaus macht am Tag der Ortsbesichtigung einen standfesten und soliden Eindruck. Um 1994/95 wur-
den die Fenster (liberwiegend) und die Fassade (ca. zur Hélfte) saniert und dabei auch modernisiert. Diese
MafBnahmen sollten abgeschlossen werden. Die Fassade weist hofseitig abgegrenzte Putzschiden auf, bei denen
das Ziegelsteinmauerwerk freiliegt. Die iibrigen, von auflen einsehbaren Bereiche sind in einem ansprechenden
Zustand.

Auch im Gebdudeinneren wurde bzgl. des gemeinschaftlichen Eigentums kein unmittelbarer Handlungszwang
festgestellt. Allerdings zeigten sich bzgl. der Elektro- und Wasserinstallation Moglichkeiten zur Modernisie-
rung. Der Keller war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung feucht. Hier gingen die Auskiinfte der Anwesenden
im Ortstermin auseinander, ob dies ein dauerhafter Zustand sei oder nur ein temporires Phanomen. Die Holz-
balkendecke des Kellers wirkte augenscheinlich moderig morsch und schimmelartig befallen. Dieser Umstand,
genau wie die dafiir typischen Spuren an den Kellerwanden wiirden fiir eine langanhaltende hohe Feuchtigkeit
zeugen.

Bzgl. des Sondereigentums ist die westliche Aulenwohnung in einem bewohnbaren, aber durchaus renovie-
rungswiirdigen Zustand mit einer Vielzahl kleinerer Reparaturanlidsse. Die haustechnischen Installationen
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(Strom, Wasser) sind dem duBeren Eindruck nach modernisierungswiirdig. Die Mittelwohnung des Sonderei-
gentums zeigte sich in einem iiberwiegend berdumten und fiir eine Renovierung vorbreiteten Zustand. Bei-
spielsweise wurden die Fulbodenbelige und Wandbekleidungen tlw. entfernt. In einem der Raume wurden hier
die Mobel und andere Utensilien zusammengetragen. Diese Wohnung ist darum augenscheinlich zu entriimpeln.
Die 6stliche Wohnung des Sondereigentums konnte genau wie die Scheune und der Dachboden! nicht eingese-
hen werden. Darum muss bei ihnen von einer Zustandsgleichheit ausgegangen werden.

Neben weiteren eher geringfiigigen Reparaturbesonderheiten ist dem Bewertungsobjekt insgesamt ein wesent-
licher Unterhaltungsstau am gemeinschaftlichen und auch am Sondereigentum zu attestierten.

5.3 Nebengebiude

Auf dem Grundstiick befinden sich eine vermutlich massive Garage, die an das Wohngebdude angebaut ist und 3
weitere Schuppen. Da keine Sondernutzungsrechte vereinbart wurden sind sdmtliche Nebengebdude Bestandteil
des gemeinschaftlichen Eigentums.

Die Garage konnte nur sehr eingeschriinkt besichtigt werden. Ostlich folgt sie dem StraBenverlauf und ist hier in
die einheitliche Fassadengestaltung integriert. Die iibrigen Bereiche, genau wie das Einfahrtstor sind von Strauch-
werk {liberrankt, was beispielsweise auch eine Einfahrt in die Garage verhindert.

Die 3 Schuppen, iiberwiegend in Holzkonstruktion, wirken zwar noch stabil, jedoch tlw. schon stark verwittert
und ungepflegt.

Der Wert von Nebengebduden wird im Sachwertverfahren pauschal geschétzt. Dabei bezieht sich der Sachver-
standige auf ihre Zeitwerte zum Stichtag. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméafen bauli-
chen Anlagen erfolgt die Zeitwertschitzung ggf. unter Beriicksichtigung diesbeziliglicher Abschlage.
Aufgrund der vorstehenden Uberlegungen schitzt der Sachverstindige den Wert der massiven Garage
auf 1.000,00 €. Den 3 Schuppen kann aufgrund ihrer Zustdnde kein eigenstiandiger Wert mehr beigemessen wer-
den.

5.4 Aullenanlagen

AulBenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Maflnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebaude gehdren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind.
Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebéude,

die Wegebefestigungen aus Gehwegplatten,

die Einfriedungen, aus Zaunen

sowie die Rasenanlagen, Bdume, Straucher und Pflanzungen.

Insgesamt ist der Umfang der Auflenanlagen als durchschnittlich und der Pflegezustand als nur gering gepflegt
zu beurteilen. Im Ortstermin wurden Ablagerungen, wie z.B. ein PKW-Wrack und eine kleine Bauschuttdepo-
nie und Griinschnitt festgestellt, die entsprechend zu entsorgen sind. Hierfiir sind Investitionen zu beriicksich-
tigen, die auf ca. 1.500,00 € geschitzt werden.

! Scheune und Dachboden sind gemeinschaftliches Eigentum.
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Anlage 4:  Grundrissskizze des Erdgeschosses aus der Teilungserkldrung
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