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5. Baubeschreibung

5.1. Vorbemerkungen

Die Angaben der nachfolgenden Beschreibung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfuhrungen. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Die im Rahmen dieser Be-
standsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung muss sich auf eine mit Ublicher Sorgfalt getatigte, einfa-
che Inaugenscheinnahme beschranken. Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie sie au-
genscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstandigen marktublich (bzw. nachhaltig) wert-
relevant sind.

Diese Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gutachten zur Ermittlung von Mangeln, Schaden, not-
wendigen Reparaturen, Ursachen und zu erwartenden Kosten dar. Es wird nur die marktibliche wert-
beeinflussende Wirkung pauschal berlcksichtigt. Abdeckungen an Wanden, Béden und Decken wur-
den i.d.R. nicht entfernt. Die Funktionsfahigkeit von Bauteilen, Einbauten, Einrichtungen usw. wird
i.d.R. nicht geprift. Versteckte Mangel werden moglicherweise nicht vollstandig erfasst.

Untersuchungen auf Standsicherheit, auf Schall- und Warmeschutz, auf Brandschutz, auf Befall durch
pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende Materialien sowie auf Verunreini-
gungen (z.B. Altlasten) wurden nicht durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen sind ggf. zusatzlich vor-
zunehmen und zu bericksichtigen.

5.2. Allgemeines und Nutzung

Objektart: Wohnhaus
freistehend
I-geschossig
nicht unterkellert
Dachgeschoss komplett ausgebaut

Baujahr: vermutlich in den 1930-er Jahren

Instandsetzung / Modernisierung: Uberwiegend in den 1990-er J. instandgesetzt / modernisiert
Bad im EG + Heizzentrale ca. 2021 erneuert

Nutzung / Konzeption / ca.-Flachen:  Einfamilienhaus
eigengenutzt

Wohnflache rd.: 205 m? (wohnwertabhangig ermittelt)

wohnwertabhangige Wohnflache: Aus den Auflenmalen ergibt sich eine ansetzbare (wertrele-
vante) Bruttogrundflache (BGF) von ca. 290 m2. Dabei wurde
die BGF des Dachgeschosses wegen der Neigung der Dachfla-
chen und der damit verbundenen schlechteren Ausnutzbarkeit
angepasst. Das Aufmald ergab im EG eine Flache von ca. 140
m?2 und im DG von ca. 75 mZ2. Unter Berlcksichtigung eines Ab-
schlag von 15 % im DG wegen der tlw. mangelhaften Raumho-
hen ergibt sich fir die Wertermittlung eine wohnwertabhangige
Wohnflache von insgesamt rd.# 205 m2.

Besichtigungsumfang: Aullen- und Innenbesichtigung

4 auf volle 5 m? gerundet
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5.3. Konstruktion

Bauweise / Konstruktionsart:

Fundamente:
Umfassungswande:

Fassade:

Innenwéande:

Decken:

Dach

5.4. Ausbau

Treppen:

Fenster:

Turen:

FuRboden:

Innenwandbekleidungen:

sanitére Ausstattung:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

besondere Einrichtungen:

Massivbau
Streifenfundamente
Mauerwerk

WDVS

Putz

Anstrich
Giebeldreiecke mit Holz verkleidet

Mauerwerk

Leichtbau

Holzbalken

Konstruktion: Holzdach

Form: Krippelwalmdach

Eindeckung: Dachziegel

Entwéasserung: Zinkblech

zum DG: Holztreppe (mit dil. Gebrauchsspuren)

zum Spitzboden: Einschubtreppe aus Holz

aus Holz
mit Isolierverglasung

Eingangstiren: Holz mit Lichtausschnitten

Innentiren: Holztiren (Kiefer)

Flure: Fliesen (EG) und textiler Belag (DG)
Wohnraume: Laminat, textile und plast. Belage
Kuchen: Fliesen

Bader: Fliesen

allgemein: Wande verputzt

Wohnraume: tapeziert

Kichen: Fliesenspiegel an den Objektwanden
Bader: Fliesen

durchschnittliche Ausstattung und Qualitat
ubliche durchschnittliche Ausstattung

Gas-Zentralheizung
Plattenheizkorper

zentral Uber die Heizung

Kamin
Einbaukiichen (ohne nennenswerte Zeitwerte)
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5.5. Zustand
Grundrissgestaltung:
Belichtung und Besonnung:

Schaden / Mangel:

energetischer Gebaudezustand:

Gesamteindruck / Zustand:

Gebaudestandardstufe (NHK 2010):

individuell, aber zweckmalig
normal

deutl. Gebrauchsspuren / Verschleild (Treppe, FB-Belage)
Fassade mit Verfarbungen / Verschmutzungen / Schaden
Anstrich der aulieren Holzbauteile erneuerungsbeduirftig
Mangel an der Dacheindeckung und in Anschlussbereichen
Dacheindeckung tiw. bemoost, Dachrinnen verstopft
Feuchteschaden (u.a. an Dachflachenfenstern, im Spitzboden)
Marderschaden am Dammmaterial

Risse, tlw. Fertigstellungsstau (Raum hinter dem DG-Bad)
mangelhafte Ausflihrung der Sanitarinstallation (Kiche 1)
Terrassenbelag mit starken Schaden

u.a.m. (siehe auch Fotodokumentation)

baujahr- und sanierungsadaquater Standard wird unterstellt
tiw. mangelhaft (insbesondere im Bereich des DG-Bades)
Energieausweisangabe 65 kWh/(mZ2a) erscheint unrealistisch

Der bauliche Zustand ist Gberwiegend alters- / sanierungsge-
maf bis tlw. unbefriedigend und die Ausstattung entspricht ei-
nem durchschnittlichen Standard. Den normalen Gebrauch des
Gebaudes erheblich einschrankende Mangel und Schéden
wurden nicht festgestellt. Deshalb werden Mangel und Scha-
den durch den entsprechenden Ansatz der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer und einen Abschlag fir die notwendigsten
anstehenden Mallnahmen beriicksichtigt.

Uberwiegend 3 (mittel / durchschnittlich)

5.6. Nebengebaude / AuBenanlagen

Schuppen:

zu den Aulenanlagen gehdren

Holzkonstruktion
siehe Fotodokumentation

Ver- und Entsorgungsanlagen auf dem Grundstlick

rel. einfache Wegebefestigungen mit Schaden

Terrasse sanierungsbediirftig

einfache Einfriedungen (Vorgarten-Jagerzaun verschlissen)
normale Gartenanlagen / Pflanzungen
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