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Baubeschreibung

Vorbemerkungen

Die Angaben der nachfolgenden Beschreibung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Die im Rahmen dieser Be-
standsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung muss sich auf eine mit Ublicher Sorgfalt getatigte, einfa-
che und nur tlw. Inaugenscheinnahme beschranken. Feststellungen sind nur insoweit getroffen wor-
den, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstandigen marktiblich (bzw.
nachhaltig) wertrelevant sind. Diese Wertermittlung stellt kein bautechnisches Gutachten zur Ermitt-
lung von Mangeln, Schaden, notwendigen Reparaturen, Ursachen und zu erwartenden Kosten dar.
Es wird nur die marktibliche wertbeeinflussende Wirkung pauschal bericksichtigt. Abdeckungen an
Wanden, Bdéden und Decken wurden nicht entfernt. Die Funktionsfahigkeit von Bauteilen, Einbauten,
Einrichtungen usw. wurde 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
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden nicht durchgefiihrt. Derartige Untersuchungen sind ggf. von
entspr. Fachleuten zusatzlich vorzunehmen und zu berucksichtigen.

Allgemeines und Nutzung

Objektart: Wohn- und Geschéaftshaus (V-geschossig, unterkellert)
Baujahr: vermutlich in den 1930-er Jahren
Instandsetzung / Modernisierung: seit 1990 sukzessive instandgesetzt und modernisiert
It. Mietaufst. Ansatz
Nutzung / Konzeption / ca.-Flachen: ~ Erdgeschoss: 3 Laden 206 m* 180 m*
Obergeschosse 12 Wohnungen 760 m? 720 m?
Mietflachen insg.: 966 m” 900 m*
Flachen-Plausibilisierung: Eine nachvollziehbare Wohn- und Nutzflachenberechnung liegt

nicht vor. Aus den AuRenmalen ergibt sich Uberschlagig eine
ansetzbare (wertrelevante) Bruttogrundflache (BGF) von ca.
1.415 m°. Davon entfallen auf die Geschosse ohne Keller ca.
1.180 m? Der sich ergebende Nutzflachenfaktor von 0,82 er-
scheint unplausibel. Fur die Gebdudeart liegen ubliche Nutz-
flachenfaktoren eher bei ca. 0,75 bis 0,78. Es ergibt sich somit
Uberschlagig eine ansetzbare Mietflache von

1.180 m?* (0,75 + 0,78) / 2 = rd. 900 m?.

Besichtigungsumfang: Auflen- und tlw. Innenbesichtigung

Konstruktion

Bauweise / Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente

Umfassungswande / Fassade; Mauerwerk / Verblendmauerwerk bzw. WDVS hofseitig

Innenwande: Mauerwerk, tiw. Leichtbau

Decken: vermutl. Massivdecken

Dach Konstruktion: vermutlich Holzdach
Form:. vermutlich flaches Pultdach
Eindeckung: vermutlich Bitumenbahnen
Entwéasserung: Zinkblech

besondere Bauteile: hofseitig vermutlich Balkone vorgesehen (noch nicht vorh.)
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Ausbau
Treppen:
Fenster:

Tdren:

FuRboden:

Innenwandbekleidungen:

sanitare Ausstattung:
Elektroinstallation:
Heizung:

besondere Einrichtungen:

Zustand
Grundrissgestaltung:
Belichtung und Besonnung:

Schaden / Mangel:

energetischer Gebaudezustand:

Gesamteindruck / Zustand:

Gebaudestandardstufe (NHK 2010):

AuBenanlagen

zu den Aulienanlagen gehdren

massiv mit Terrazzobelag
aus Holz mit Isolierverglasung, Leichtmetallschaufenster i. EG

Eingangsturen: Holz mit Lichtausschnitt zum Treppenhaus

Leichtmetall (verglast) zu den Laden

Innentiren: div. Ausflihrungen

Keller: einfacher Beton
Treppenhaus: Terrazzo

Laden: Laminat, Fliesen, text. Belag
Wohnraume: Holzdielen

Kichen / Bader: Fliesen

allgemein: Wande verputzt

Laden /WE'en Wande malermaRig behandelt
Kichen: Fliesenspiegel an den Objektwanden
Béader: Fliesen

durchschnittliche Ausstattung und Qualitat
zweckentsprechende Ausstattung
Gas-Zentralheizung, Plattenheizk&rper

nicht in der Wertermittlung enthalten

weitgehend zweckmalig
normal

Gebrauchsspuren / Verschleil3 (insbes. im KG u. im EG
Verblendfassade stellenweise instandsetzungsbedurftig
Putzablésungen (hohlklingende Bereiche)

stellenweise Feuchte- bzw. Verwitterungs- und Putzschaden
Balkone / Absturzsicherungen der bodentief. Fenster fehlen
u.a.m. (siehe auch Fotodokumentation)

Energieausweis liegt nicht vor
baujahr- und objektadaquater Standard wird unterstellt
hofseitig durch WDVS verbessert

Der bauliche Zustand ist Uiberwiegend alters- / sanierungsge-
maf normal bis tlw. unbefriedigend und die Ausstattung ent-
spricht einem Uberwiegend durchschnittlichen Standard. Sie
weist in den Laden tlw. Gberdurchschnittiche Gebrauchsspu-
ren bzw. einen deutlichen Renovierungsstau auf. Es sind
Mangel und Schéaden vorhanden, aber den normalen Ge-
brauch des Gebaudes erheblich einschrankende Mangel und
Schaden wurden nicht festgestellt. Deshalb erfolgt die Be-
rucksichtigung durch den Ansatz der entspr. Instandhaltungs-
kosten und der entspr. Restnutzungsdauer.

Uberwiegend 3 (mittel / durchschnittlich)

derzeit nur Ver- und Entsorgungsanlagen auf dem Grundstlick
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