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Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

6. Gebaudebeschreibung

Die nachfolgende Gebdudebeschreibung dokumentiert den Zustand des/der aufstehenden Gebaude nach § 6 (5) der Im-
moWertV, inshesondere die Gebaudeart, die Bauweise und Baugestaltung, GroBe, Ausstattung und Qualitdt, den baulichen Zu-
stand, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer. Weiter zu dokumentieren sind nach § 6 (6)
der ImmoWertV Hinweise Uber durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten. Modernisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Detaillierte Berechnun-
gen zur Gesamt- und Restnutzungsdauer sind weitgehend unter der Rubrik ,Ermittlung von Nutzungsdauer und Normalherstel-
lungskosten™ enthalten. Weitere Angaben zu Instandsetzungen oder Modernisierungen sind unter der Rubrik ,Grundsatzliche
Erlauterungen™ enthalten.

6.1. Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauak-
ten und Baubeschreibungen sowie die Unterlagen des Hausverwalters. Die Gebdaude und AuBenanlagen (Gemeinschaftseigen-
tum) sowie die Eigentumswohnung (Sondereigentum) werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
iber 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 Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Baumangel und Bauschaden 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 Ver-
kehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

6.2. Wohnhaus mit 2 abgeschlossenen Wohnungen

Art des Gebaudes: Wohngebdude Nutzungsart: ausschlieBlich zu Wohnzwecken
Anzahl der Vollgeschosse: 11 Kniestock: 0cm

Keller: Gewdlbekeller Dachgeschoss: teilweise ausgebaut

Baujahr: 1900 (ca.) als landwirtschaftliches Wohn- und Betriebsgebaude

Modernisierungen/Renovierungen/bauliche Veranderungen:
MaBnahmen:

1968: Umbau / Umnutzung in reines Wohngebaude
2009: Kernsanierung (Dach / Fassade / Zentralheizung / Fenster / Installation / Bader / Béden /
Wande)

6.3. Besonderheiten fehlende Baupldne

Beim Ortstermin konnten keine Baupldne vorgelegt werden. Eine Bauakteneinsicht bei der Stadt Bop-

fingen ergab verschiedene altere Bauplane, jedoch nicht den beim Ortstermin vorgefundenen Bauten-
stand enthalten. Im Zuge der Kernsanierung 2009 wurde kein Baugesuch erstellt. Auch fiir den erstell-
ten Anbau (Garage / Abstellraum EG und dariber liegendem Eingangsbereich) konnte kein Baugesuch
festgestellt werden.

Grundlage fiir die Bewertung bilden die Bauplane vom 25.06.1970 (Einbau von Heizéltanks), die aus-
zugsweise als Anlage beigefiigt sind.
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Nach den Feststellungen beim Ortstermin wird von folgenden Flachen ausgegangen:

e UG: kleiner Gewdlbekeller

e EG: abgeschlossene Wohnung mit separatem Zugang von auBen, weitere Wohnrdaume zur
OG-Wohnung mit Zugang (iber Treppenhaus vom OG, Anbau mit Garage und Abstell-
raum

e OG: abgeschlossene Wohnung mit separatem Zugang tiber AuBentreppe, Anbau lber Ga-
rage (Eingangsbereich)

e DG: 1 Zimmer als Wohnraum ausgebaut / Blihne / zentrale Heizungsanlage

e Dachspitz: Biihne

6.4. Haustechnik / Heizung / Liiftung / Sanitar-/ Elektro-Installation

Sanitére Installationen: Warmwasser-/Kaltwasserleitungen: Kupfer Abwasser: PVC
Heizungsleitungen: Kupfer
Heizungsanlage: Zentralheizung / Brennwert-Technik / Anlagenstand 2009 / derzeit defekt
Energietrager: Gas
Besonderheiten: keine
Solare Unterstiitzung: keine
Heizkorper: Stahl-Heizkorper Regelung: Thermostat-Ventile
Warmwasser: Uber Zentalheizung (Warmwasserspeicher)
Liiftung und Feuchteschutz/Natirlicher Luftwechsel: Fenster-Liiftung
Elektro-Installation:_ Zahlerschrank: EG Einspeisung: Dachstander
Ausstattung: durchschnittliche Ausstattung (technischer Stand 2009)

(teilweise derzeit defekt)

6.5. Ausfiihrung und Ausstattung Innenbereich

Geschoss: Untergeschoss Nutzungsart: Teil-Unterkellerung / Gewodlbekeller
Fundamente: Bruchsteine

Konstruktion: Massivbauweise Umfassungswande: Naturstein-Mauerwerk d= 50 cm
AuBentreppe: nein

Decke: Gewodlbedecke

Treppe: Holztreppe / erschwerter Zugang

Bodenbeldge: Natursteine

Wande: verputzt und gestrichen

Decken: verputzt und gestrichen
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Fenster:

Tlren:

Baumangel/-schaden:
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keine

keine

baujahrtypische Mauerwerksfeuchtigkeit / Putz- und Feuchtigkeitsschaden

Geschoss:  Erdgeschoss / Obergeschoss
Nutzungsart: EG: Wohnraume / OG: Wohnraume
Konstruktion: Massivbauweise Umfassungswande: EG: Naturstein-Mauerwerk d= 50 cm
OG: HBL-/ Ziegel-Mauerwerk d= 30 cm
Innenwande: Massivbauweise Ausfithrung: tragend: d= 24 cm / nicht tragend: d= 11 cm
Decken: Holzbalkendecken
Treppen: Massivholztreppen
Boden/Estrich: schwimmender Estrich Trittschallddmmung: nicht feststellbar
Bodenbelige: Wohn- und Schlafraume: Laminat-Boden / teilweise Fliesen / teilweise PVC
Kliche/Flur: Fliesen
Nassrdume: Fliesen |
Wande: Rauputz
Decken: Rauputz, teilweise Holz-Verkleidung mit sichtbaren Deckenbalken
Fenster: Kunststoff-Isolierglasfenster (2009)
Rollladen: Kunststoff Ausfihrung: aufgesetzt  (nur teilweise vorhanden)
Innentiiren: Holz / Holz-Furniertiiren mit Holz-Zargen
Beschlige: durchschnittlich
Sanitare Einrichtungen: EG: Bad mit Eck-Wanne, Dusche, WC

Baumangel/-schaden:

Geschoss:

DG:
Dachspitz:

0G: Bad mit Eck-Wanne, Dusche, WC
umfangreiche Feststellungen / Details siehe Ziffer 7
Dachgeschoss/ Dachspitz

1 Raum als Wohnraum ausgebaut / weitere Flache als Biihne bzw. Heizraum genutzt
Biihne
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6.6. Dach

Dachform: Satteldach Dachstuhl:
Aufbauten: keine Aufbauten Fenster:
Deckung: Beton-Dachsteine

Isolierung: nur teilweise Isolierung

Dachrinnen/Fallrohre: Titanzink
Baumangel/-schaden:

Sonst. Wertminderung

6.7. Fassade/AuBenbereich

AuBenputz: Rauhputz gestrichen
Warmeschutz: kein

Sockel: verputzt und gestrichen
Haustiire: Kunststoff Details:
Baumangel/-schaden: keine

vorhanden (siehe Ziffer 7)
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Holzbalken / Holz-Pfettendach

Dachflachenfenster

teilweise unfachmannisch ausgefiihrte Ausbaugewerke

Glas-AusschnittBeschlage: einfache Beschlage

Dammung von Geb&udeflidchen gegen Erdreich (Perimeterddimmung): keine vorhanden

6.8. Schallschutz

Anforderungen an den baulichen Schallschutz nach DIN 4109:

6.9. Offensichtliche Warmebriicken
Ubergénge beheizter zum unbeheizten Bereich

6.10. Gebaude-Dichtheit

offensichtliche Mangel

Kein Blower-Door Test vorhanden, Undichtigkeiten kdnnen vorausgesetzt werden

6.11. Transmissions-Warmeverluste

Kann baujahrbedingt vorausgesetzt werden,
Warmebild-Untersuchung wird empfohlen

6.12. Besondere Bauteile

Anbau Garage mit Abstellraum und dariberliegendem Eingangsbereich zur OG-Wohnung

AuBentreppe

6.13. Nebengebiude/AuBenanlagen

Gartenhitte
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Versorgungsanlagen: Wasser / Strom / Telefon / Gas

Entsorgungsanlagen: Abwasserkanal / Kontrollschacht

Wege: Beton-Verbundsteine

Schaden: vorhanden / siehe Ziffer 7

6.14. Zustands-Beurteilung

Bauzustand des Geb&udes: noch befriedigend

Belichtung und Besonnung: befriedigend  Architektur: dem Baujahr entsprechend
Grundrissgestaltung: zweckmadBig  Erweiterungsméglichkeiten: vorhanden/DG-Ausbau
Reparatur-/Instandhaltungs-Stau: vorhanden

Baumangel/ -schaden: vorhanden

6.15. Energetische Beurteilung

Energieausweis: nach EnEV 2009 / liegt nicht vor

nach EnEV 2014/2016! / liegt nicht vor
nach GEG 20232/ liegt nicht vor

Energetischer Gebaudezustand:

EnEV 2009: nicht erfiillt
EnEV 2014/2016: nicht erfullt
GEG 2023: nicht erfullt
Blower-Door-Test: liegt nicht vor
Warmebild-Kamera-Einsatz: liegt nicht vor
Warmebriicken-Untersuchung : liegt nicht vor

vom Gutachter vorgeschlagene Energetische Verbesserungen oder Sanierungen:

MaBnahmen zur Zustandserhebung: ~ Erhebung Transmissionsverluste tiber Warmbild-Kamera
Austausch / Reparatur Zentralheizungsanlage
Vollstandige Dachflachen-Isolierung /Zwischensparrendammung

1 (es handelt sich hierbei um die ,Zweite Vorordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung vom 18.11.2013", die das
Ziel hat, den Energiestandard von Neubauten weiter zu erhdhen. Der Jahres-Primar-Energiebedarf liegt um 25% niedriger als
bisher nach der EnEV 2009)

2 Gebdude-Energiegesetz 2023
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