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3 Beschreibung der Gebdude und AuBRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigungen sowie die
zur Verfugung gestellten Unterlagen (Baubeschreibungen etc.). Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen,
dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche
Gewahr abgegeben werden.,

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfuhrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung. Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt.

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 diesbeztglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Evil. Aussagen Uber Rohrieitungsfral3, Bau-
grund- und statische Probleme. Schall- u. Warmeschutz sind im Rahmen dieses Gutachtens unvollstandig
und unverbindlich.

In der nachfolgenden Wertermittiung werden i. E. nur Kosten fur Arbeiten berlcksichtigt, die das Bewertungs-
objekt fur den angenommenen Ausstattungsstandard und die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen.
Fur die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen Aufwendungen fur Instandsetzungen und Modernisierungen
etc. jedoch nur in dem Maf3e ein, wie sie von den Marktteilnehmern wertmafig berlicksichtigt werden.

3.2 Gebdudebeschreibung Reihenmittelhaus

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung bezieht sich ausschlieltlich auf die Erhebungen des Sachverstan-
digen wahrend der Ortsbesichtigung (reine AuBenbesichtigung vom offentlichen Strafenraum aus)i. V. m.
den vorliegenden Unterlagen sowie den Aussagen der am Ortstermin Beteiligten und Annahmen auf Basis
des baujahrestypischen.

Objekt- und Gebaudeart: zweigeschossiges, unterkellertes Reihenmittelhaus (RMH), teilweise aus-
gebautes Dachgeschoss

Bauweise: Massiv
Gebaudetyp: Auf Grund der Gebdudeart und Bauweise wird das Geb3ude gemafR

NHK 2010 dem Gebaudetyp 3.11 (unterkellert, EG, OG, DG teilweise aus-
gebaut, Reihenmittelhaus) zugeordnet.

Baujahr: 1996
Modernisierungen / keine wesentlichen
Umbaumallinahmen:
Gebaudegrofie: Bruttogrundflache (BGF):
(vgl. Anlage 8) RMH: KG: 5930m?
EG: 61,01 m?
OG: 6133m?
DG: 6133m?
Summe: 242 97 m?
rd. 243,00 m*
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Grundrissgestaltung:
(vgl. Anlage 7)

Fassade:
Decken:

Dacheindeckung:

Dachkonstruktion / -dammung:

Fenster:

Tlren:

Bodenbelage:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Treppen:

Sanitareinrichtung:

Heizung und Warmwasser:

Elektroinstallation:

Kluche:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen

1
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Wohnflache (WF):
RMH: EG: 46.59 m*WF
OG: 47.28 m®WF
DG 2125 m"WF
Summe: 115,12 m*WF
rd. 115,00 mWF
Hinweis

Die Flachenangaben beruhen auf den vorliegenden Bauunterlagen und wurden an-
hand von Umrechnungskoeffizienten plausibilisiert. Danach belragt, unter Verwen-
dung der Wohnflachen (ohne KG) und der Bruttogrundflache (ohne KG) der Wohn-
flachenfaktor rd. 0,63 und kann unter Berticksichligung der Bauweise (tellausge-
bautes Dachgeschoss) durch die in [1] Kapitel 3.11/4 veroffentlichten Umrech-
nungskoeffizienten plausibilisiert werden

* wertrelevante Geschossflache (WGF)": rd. 168 m?
= Bruttogrundflache (BGF)%: rd. 243 m*
= Wohnflache (WF - EG/IOG/DG)*: rd. 115 m?

gem. vorliegender Grundrisse zeitgemal geschnitten

verputzt und gestrichen, gedammt (WDVS)
Stahlbetondecke (Erd- und Obergeschoss)
Ziegeleindeckung

Satteldach

isolierverglaste Holzfenster 2-fach, Rollladen

Innentlren aus Holz
= HauseingangstUr aus Holz sowie Glaseinsatz

Fliesen in den Badern, in der Diele (EG), HWR sowie Klche und Wohnzim-
mer, sonst Uberwiegend Laminat

verputzt, gestrichen, tapeziert, Gaste-WWC und Bad gefliest
verputzt, gestrichen, tapeziert

Holztreppe zum Obergeschoss

Gaste-WC EG:

Handwaschbecken, Hange-WC

Bad OG:
Handwaschbecken, Hange-WC, Dusche, Badewanne

Gastherme, Heizkorper
modern, zeitgemal, mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard

Es wird angenommen, dass eine Einbaukuche vorhanden ist.

keine

Photovoltaikanlage (Jahr 2015) und EinbaukUche, vgl. Kap. 5.3.6.2

' wGF = Flache aller Vollgeschosse, ohne Kellergeschoss und 0.75 des Dachgeschosses (leilweise ausgebaut)
BGF =EG + 0G gem. Berechnung des Sachverstandigen aus vorliegenden Grundrisszeichnungen
' OWF = gem. Flachenberechnung und Plausibilisierung anhand von Umrechnungskoeffizienten
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Bauschaden / Baumangel:

Energieausweis:

allgemeine technische
Gebaudeausstattung:

Aligemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebiude

Gartenschuppen:

3.4 AuRenanlagen

Einfriedungen:
Steliplatz:

Hausanschlusse:

Gartenanlagen:

Gesamteinschatzung:

keine wesentlichen ersichtlich
liegt dem Sachverstandigen nicht vor

mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard

Das Gebaude befindet sich in einem normalen bis guten baulichen Zu-
stand bei einem insgesamt Uberwiegend mittleren Ausstattungsstandard
(angenommen). Wesentliche Baumangel sind nicht ersichtlich. Es besteht
jedoch, soweit ersichtlich, ein leichter nutzungsbedingter Unterhaltungs-
stau, welcher im Wesentlichen auf altersbedingten Verschlei® zuriickzu-
fhren ist und in den Marktdaten bereits sachgerecht abgebildet wird,

Auf dem Grundstiick befindet sich auskunftsgemall ein Gartenschuppen,
welcher auf Grund der reinen AuRenbesichtigung nicht besichtigt werden
konnte und von auflerhalb des Grundstiicks kaum einsehbar ist. Angaben

zum Jahr der Errichtung, GraRe, Bauweise. Ausstattung etc. liegen dem
Sachverstandigen nicht vor

keine strallenseitige Einfriedung
Aulenstellplatz (nicht Uberdacht)

affentliche Versorgungsnetz fur Wasser, Strom und Abwasserkanal, Te-
lefon/Internet (Glasfaser)

= befestigte Wege/ Zuwegungen
= Terrasse
« Garten insg. angelegt, Grenzen Uberwiegend mit Hecken

insgesamt berwiegend gepflegt. normaler Zustand
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Anlage 7: Bauunterlagen (Grundrisse, Schnitt)
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KELLERGESCHOSS
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Erdgeschoss

Quelle: Unterlagen vom Bauarchiv aus Bescheid zur Bauanzeige
Aktualitat. 04.01.1995
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Anlage 7: Bauunterlagen (Grundrisse, Schnitt)
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Dachgeschoss
Quelle: Unterlagen vom Bauarchiv aus Bescheid zur Bauanzeige
Aktualitat: 04.01.1995
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