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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Information zum abgabenrechtlichen Zustand liegt in
schriftlicher Form vor.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden Uberwiegend schriftlich
eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude, Bungalow und Nebengeb&ude bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung). Das Objekt ist von Miteigentimern eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, 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 Bauméange! auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie (iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlielllich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig; teilunterkellert;
Satteldach, der Dachraum ist nicht ausgebaut;
freistehend; mit hofseitigem eingeschossigem Anbau mit
Schleppdach
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Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

Erweiterungsmoglichkeiten:

AulRenansicht:

3.2.2 Raumaufteilung
Kellergeschoss:

ca. 1890 eingeschatzt

ca. 1995 Fenster und Auflentiren aus Kunststoff mit Thermover-
glasung (gemafl Angabe der Miteigentiimerin);

Fassade wurde neu geputzt, Stdseite des Wohnhauses mit Fas-
sadenplatten bekleidet,

Dacheindeckung erneuert;

Fulboden teilweise mit Fliesen und Laminat erneuert;

neue Gastherme (gemietet von EWE)

Energieausweis liegt nicht vor
Das Dachgeschoss ist bedingt ausbaufahig.

Stralenseite, Hofseite und nordliche Giebelseite verputzt mit
Strukturputz;
stdliche Giebelseite Fassadendammplatten auf Unterkonstruk-
tion:

nseite ur
dung mit Spaltkeramik;
Sockel nérdliche Giebelseite vorstehend geputzt;
Sockel hofseitig und teilweise sudliche Giebelseite Feldstein-

mauerwerk an den Ecken mit Sichtmauerwerk

Uber eine Luke von der Kiiche aus mittels Stiege begehbar
Raum fiur Gasanschluss und Wasseranschluss

Erdgeschoss:

Veranda, Flur, Bad, Ktche und drei Zimmer (teilweise als Durchgangszimmer)

Dachgeschoss:
nicht ausgebaut

3.2.3 Gebédudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

teilweise Massivbau (Mauerwerksbau), teilweise Fachwerkkon-
struktion

Streifenfundamente aus Mauerwerk

Bruchstein- und Ziegelmauerwerk

teilweise als Ziegelmauerwerk,

der stdliche Giebel als Holzfachwerk mit Lehmwickelstaken und
Putz

tragende und nichttragende Innenwéande Uberwiegend Ziegel-
mauerwerk

Kellergeschoss:
Gewolbte Kappendecke zwischen Stahltragern

Erdgeschossdecke:
Holzbalkendecke
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Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Kellerinnentreppe:
teilweise verzinkte Stahlkonstruktion, Stufen aus Gitterrostmate-
rial

Geschosstreppe:
keine, nur mittels Anlehnleiter und Deckenluke zuganglich

Eingangstur aus Kunststoff,
uberdeckter Eingangsbereich, teilweise verglast

Dachkonstruktion:
zimmermannsmaRiger Dachstuhl als Pfettendach

Dachform:
Hauptdach als Satteldach, VVeranda als Schleppdach, Eingangs-
Uberdachung als Flachdach

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Verandadach Bitumeneindeckung
Dachflachen ungedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tiber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz;

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum ein bis zwei Steckdosen;

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit gasférmigen Brennstof-
fen (Gas), Brennwerttherme Baujahr 2013;

zusatzlicher Kaminofen Baujahr ca. 2014 mit Edelstahlschorn-
stein

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)

tberwiegend zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

im Flur und Bad Fliesen,
in der Kiiche Kunststoffbelag, in den Wohnrdumen Laminat

glatter, einfacher Putz, einfachen Tapeten (z.B. Raufasertapeten
mit Anstrich);

im Bad teilweise Fliesen, darliber Anstrich, im Badewannenbe-
reich raumhoch gefliest;

Fliesenspiegel in der Kiiche;

im Bereich des Kaminofens Steinplattenverkleidung;

Deckenputz mit einfachen Tapeten (auch Raufasertapete) mit
Anstrich;
teilweise mit Deckenpaneel oder mit Polystyrolplatten verkleidet;
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Deckenbekleidungen héngen teilweise massiv durch

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Thermoverglasung;
Rollladen;
Fensterbanke aulRen aus Naturstein

Taren: Eingangstir:
Kunststoff

Zimmertiren:
einfache Turen; einfache Schlésser und Beschlage; Holzzargen

sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vor-
handen;
Bad:
eingebaute Eckbadewanne mit Schirze, Stand-WC mit Spulkas-
ten, Waschtisch, Waschmaschinenanschluss,
sanitdre Ausstattung in durchschnittlicher Qualitat vorhanden

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittiung enthalten, nicht wertrelevant

Grundrissgestaltung: zweckmafig, individuell, jedoch Durchgangszimmer

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Bauméngel: Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss,

Stahltrager der Kellergeschossdecke mit starker Korrosion,
durchhangende Decken tber Erdgeschoss;

Dachstuhl mit tierischem Schadlingsbefall

teilweise geringe Raumhohen ca. 2,12 m

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Wohnhauses ist leicht unterdurch-
schnittlich. Es besteht Reparaturriickstau, der zeitnah beseitigt
werden sollte. Ein potentieller Erwerber hat dementsprechend
mit Kosten zu rechnen. Die Berticksichtigung erfolgt modellkon-
form durch marktgerechten Abschlag.

3.3 Bungalow

Baujahr: ca. 1913,

Bauart: Mauerwerksbau, eingeschossig, mit Pultdach

Nutzung: kurzzeitig zu Wohnzwecken genutzt

Modernisierungen: Kunststofffenster mit Thermoverglasung eingebaut,

Einbau Bad mit Eckbadewanne, Stand-WC und Waschbecken

Auflenansicht: Hofansicht (Ostseite) verkleidet mit Brettschalung, Westseite unverputzt, Stidseite mit groben
Unterputz;

Dachform: Pultdach mit Wellasbestplatteneingedeckt, tiberdeckter Eingangsbereich Holzunterkonstruktion,
Vollschalung und Bitumenschindeln;

Boden: Kiche und Bad mit Fliesenbelag;

Fenster: Kunststofffenster mit Thermoverglasung und teilweise Fensterbanke aus Naturstein;

Eingangstir: Kunststofftur mit Lichtausschnitt
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Bauschaden und Baumangel:
teilweise fehlende Badobjekte;
zum Teil fehlender Au3enputz;
defekte Dacheindeckung:
Feuchtigkeitsschaden

Allgemeinbeurteilung: Der Bungalow, der teilweise zu Wohnzwecken (ohne umfassende Beheizung) genutzt
wurde, ist zum Bewertungsstichtag nur noch ein Nebengebaude, dass im Wesentlichen Abstellzwecken dient.
Eine abweichende Folgenutzung wird durch den Sachverstandigen nicht gesehen und ware genehmigungs-
pflichtig. Die Bewertung erfolgt daher als Nebengelass.

3.4 Nebengebdude

Baujahr: urspriinglich ca. 1913;

Bauart: Streifenfundamente aus Beton bzw. Mauerwerk, bestehend aus zwei Gebaudeteilen;
Auflenansicht: teilweise verputzt mit Glattputz, teilweise mit groben Unterputz versehen:
Dachform: Pultdach;

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion,

Dacheindeckung: teilweise mit Wellasbestplatten, teilweise mit Bitumenwellplatten,
Dachentwéasserung: Dachrinne und Regenfallrohr aus Kunststoff,

Boden: befestigt;

Fenster: Holzeinfachfenster;

Turen: einfache Brettertlren;

Bauschaden und Bauméangel:

laienhafte Ausfilhrung der Dachkonstruktion;

Rissbildungen im Mauerwerk

Allgemeinbeurteilung:

Die Nebengebaude befinden sich in einem maRigen Zustand.

Eine Bewertung erfolgt nicht, da das Modell des Gutachterausschusses vorsieht, dass das erste Nebenge-
baude unberlcksichtigt bleibt.

3.5 AuBenanlagen

Auf dem Grundstiick befinden sich folgende AulRenanlagen:

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz;

Bauliche Anlagen:

Holzunterstand an der westlichen Grundstiicksgrenze;

teilweise die Seitenwande mit Wellasbestplatten verkleidet,

leichten Holzdachkonstruktion und Dacheindeckung mit Bitumenwellplatten ohne Dachentwasserung;

Unterstand als Anbau am Nebengebaude:

an der westlichen Seite angebaut und mit dem Holzunterstand verbunden,

in teilmassiver Bauweise aus Mauerwerk und Metall- und Holzunterkonstruktion,

Seitenwande teilweise mit Mauerwerk und Bretterverkleidung

leichte Holzdachkonstruktion und Dacheindeckung mit Bitumenwellplatten ohne Dachentwésserung

Uiberdachte Terrasse:
Holzkonstruktion mit einer umlaufenden Holzverblendung und einer lichtdurchlassigen Dacheindeckung,
der Boden mit Betonverbundpflaster befestigt

Befestigungen auf dem Grundstiick:

Betonverbundpflaster, Betonpflaster, Betonplattenbel&age
Pkw-Stellplatzflache mit Rasengittersteinen aus Beton mit Flllsteinen,
die Einfahrt zur StraRe mit Betonverbundpflaster

Einfriedung:
Maschendrahtzaun als StralRenzaun,

Toreinfahrt: massive Torpfeiler mit einem Zufahrtstor und Gartentur
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