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5. Gebäudebeschreibung 
 
Die nachfolgende Gebäudebeschreibung dokumentiert den Zustand des/der aufstehenden Gebäude nach § 6 (5) der Im-
moWertV, insbesondere die Gebäudeart, die Bauweise und Baugestaltung, Größe, Ausstattung und Qualität, den baulichen 
Zustand, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die  Restnutzungsdauer.  Weiter zu dokumentieren sind nach § 6 
(6) der ImmoWertV Hinweise über durchgeführte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen  
oder andere Gegebenheiten. Modernisierungen sind beispielsweise Maßnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- 
oder sonstigen Nutzungsverhältnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Detaillierte Berech-
nungen zur Gesamt- und Restnutzungsdauer sind weitgehend unter der Rubrik „Ermittlung von Nutzungsdauer und Normalher-
stellungskosten“ enthalten. Weitere Angaben zu Instandsetzungen oder Modernisierungen sind unter der Rubrik „Grundsätzliche 
Erläuterungen“ enthalten. 

5.1. Vorbemerkungen  

 
Grundlage für die Gebäudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauak-
ten und Baubeschreibungen. Die Gebäude und Außenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der 
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. 
Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und 
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft; im Gutach-
ten wird die Funktionsfähigkeit unterstellt. Baumängel und Bauschäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei 
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Bau-
mängel auf den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über gesundheitsschädigende Bau-
materialien wurden nicht durchgeführt. 
 

5.2.    Flurstück 519 Hofstelle Außenbereich Markung Hüttlingen 

 
Art der Gebäude:  Landwirtschaftliche Wohn- und Betriebsgebäude  
   Wohnhaus (2-geschossig, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut) 
    Schweinestall-Gebäude 
   Stall- und Scheunengebäude 
   (alle errichtet als Aussiedlerhofstelle in 1962) 
   Maschinenhalle in 1976 
 
 
Weitere Details zur Bauausführung sind den als Anlage 12 beigefügten Bauplänen zu entnehmen. 
 
Der Zustand der aufstehenden Gebäude kann baujahrbedingt und wegen unterlassener Instandhal-
tungen weitgehend als schlecht bezeichnet werden. Beim Ortstermin waren augenscheinlich folgende 
Feststellungen zu verzeichnen, diese sind mit entsprechenden Lichtbildern dokumentiert (Anlage 12). 
 
Wohnhaus: 
 

 Rep.- und Instandhaltung-Stau im gesamten Innenbereich (Wände, Böden, Türen) 
 Veraltete Elektor-Installation, 2-adrige Installation, unzureichende Absicherung, fehlende FI-ro 

Schutzschalter 
 Rep.-Stau (Anstrich) Holzfenster 
 Rissbildungen (Putz-/Mauerwerksrisse) 
 Teilweise veraltete Sanitär-Installationen, veraltete Sanitär-Ausstattung 
 Fassadenverkleidung mit asbesthaltigen Eternitplatten 
 Dachdeckung mit asbesthaltigen Well-Eternitplatten 
 Betonschäden auskragende Balkonplatte 
 Undichtigkeiten Kamin-Durchführung Dachbereich 
 Gesamtgebäude mit baujahrtypischen energetischen Mängeln und Schwachstellen, Dachde-

ckung aus Baujahr 1962 ohne Isolierung, Zentralheizungsanlage teilweise veraltet 
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Schweinestall: 
 

 Erhebliche Putz- und Feuchtigkeitsschäden im gesamten Gebäudebereich 
 Dachdeckung mit asbesthaltigen Well-Eternitplatten 
 Undichtigkeiten Dachbereich mit Putz- und Feuchtigkeitsschäden 
 im derzeitigen schlechten Zustand keine Nutzung mehr als Schweinestall 

 
Scheunen- und Stallgebäude: 
 

 Putz- und Feuchtigkeitsschäden im Stallbereich (ehemaliger Rinderstall) 
 Dachdeckung mit asbesthaltigen Well-Eternitplatten 
 Putzschäden Außenbereich 
 Rep.-Stau und Schäden Holzteile Außenbereich 
 im derzeitigen Zustand nur noch nutzbar als Abstellflächen für Fahrzeuge 

 
Maschinenschuppen: 
 

 baujahrbedingter noch befriedigender Allgemeinzustand (1976) 
 Dachdeckung mit asbesthaltigen Well-Eternitplatten 
 Nutzung ausschließlich als Abstellfläche für landwirtschaftliche Fahrzeuge und Maschinen 

 

Energetische Beurteilung nach EnEV 2007/2009/2014/2016 

 
Energieausweis liegt nicht vor. Es wird der energetische Gebäudezustand der Baujahre vorausgesetzt, 
soweit die Gebäude beheizt sind.  
 

 

 

 

 

 

 
 
 
























