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S Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebéiudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung am Werter-
mittlungsstichtag sowie die Auskiinfte des Eigentiimers und der WEG-Verwaltung.

Die Gebiude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie sie augenscheinlich
erkennbar und aus der Sicht des Sachverstindigen nachhaltig wertrelevant sind.

Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Elektro, Hei-
zung, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Vorhandene
Abdeckungen an Winden, Boden und Decken wurden i.d.R. nicht entfernt. Versteckte Bauméngel und Scha-
den (z.B. Rohrleitungsfrall) werden moglicherweise nicht vollstindig erfasst. Sie wurden insoweit aufge-
nommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schédlinge sowie iiber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2 Wohnungseigentum Nr. 4 im 2. Obergeschoss eines 6-WE Mehrfamilienhauses
5.2.1 Beschreibung des Miteigentums nach Art des Gebiudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Gebidudes: Voll unterkellertes, dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit Tordurchfahrt.
Das Dachgeschoss ist voll ausgebaut.

Baujahr: Um 1900 (Schétzung des Sachverstdandigen).

Modernisierung: Fiir die nachfolgende Wertermittlung kommen nur die Modernisierungen inner-

halb eines 15-jahrig zuriickliegenden Zeitraums in Betracht und fithren zu einer
»Verjiingung® und Aufwertung des Objekts. AuBerhalb dieses Zeitraums vorge-
nommene Modernisierungen verlieren unter vorstehendem Aspekt zunehmend
ihre Wirksamkeit und damit auch ihre Wertrelevanz. Wenn sie noch nicht voll-
ends bereits wieder liberwiegend verbraucht sind, konnen sie noch bedingt in
Ansatz gebracht werden.

Die Fenster wurden zwischen 1999 und 2011 modernisiert. Dariiber hinaus fan-
den 1995 Modernisierungen an der Heizungsanlage statt. Vermutlich wurde um
1999 auch der strallenseitige Abwalm des Daches modernisiert und neue Dach-
flichenfenster verbaut, die Fassaden optisch aufgewertet, die Wasser- und Elekt-
roinstallation zumindest teilweise erneuert und die Béder und FuBBbdden moder-
nisiert. Die Modernisierungswirkung (Verjiingung des Gebéudes) ist wegen des
relativ groflen Zeitraums zwischen der MaBBnahme und dem Bewertungsstichtag
bereits wieder weitestgehend verbraucht.

Dem Sachverstidndigen liegen Informationen vor, wonach das Dach 2020/21
komplett saniert und dabei auch modernisiert wurde.

Hinweis:

Gegebenenfalls werden in der nachfolgenden Wertermittlung zusdtzlich auch
die, den Wertermittlungsansdtzen (Normalherstellungskosten und Mietansatz)
zugrunde gelegten, unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Sanierung/Moder-
nisierung des Gebdudes, fiktiv als bereits durchgefiihrt, beriicksichtigt.

Gebdudekonstruktion (Fundamente, Wiinde, Dach)

Konstruktionsart: Massive Bauweise
Fundamente. Beton-/Feldsteinfundamente.
AuBenwinde: Mauerwerk, stralenseitig im Bereich des Erdgeschoss mit strukturierten An-

sichten verputzt, dariiber Sichtmauerwerk mit Fugenglattstrich. Hofseitig glatt
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Innenwinde:

Dach:

Geschossdecken:

Hauseingang:

Treppenhaus und Treppe:

verputzt und gestrichen. Die Fassaden sind tlw. ungedimmt und weisen kleine
Beschéddigungen, Gesimsrisse sowie intensivere Farbabplatzungen auf.

Uberwiegend Mauerwerk.

»Berliner Dach® (hofseitig Pultdach mit stralenseitigem Abwalm.; Dachstuhl
aus Holz, Dammung auf der oberen Geschossdecke, Dachbekleidung straBBen-
seitig mit Dachziegeln und hofseitig mit Bitumenbahnen gedeckt. Vorgehingte
Dachentwésserung aus Zinkblech. 2020/21 komplett saniert.

Holzbalkendecken.

Der Hauseingang befindet sich in der Tordurchfahrt. Von hier aus gelangt
man in das Treppenhaus, das im Erd- und Dachgeschoss einziigig, im 1. und
2. Obergeschoss zweiziigig die Wohnungen erschlie3t. Auf der Hofseite be-
findet sich eine zweite Haustlir, die ebenfalls in das Treppenhaus fiihrt.

Winde glatt geputzt und gestrichen. Aufarbeitungswiirdige Holzeinschub-
treppe, zweilaufig mit Zwischenpodest, Tritt- und Setzstufen aus Holz, unbe-
kleidet!, innenliegendes Holzgeldnder mit Holzhandlauf. Auf jedem Zwischen-
podest finden sich Holzverschldge in den Ecken, in denen sich die Steigleitun-
gen mit separaten Wasserzéhlern befinden. Die Verschldge sind durch einfache
Holztiiren ohne wirksame Sicherung verschlossen.

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung

Elektroinstallation:

Heizung:

Vermutlich um 1999 zumindest teilweise modernisierte Installation, unter Putz
verlegt, Kippsicherungen, wenige Kreisldufe, ausreichende Anzahl Lichtaus-
lasse, Schalter und Steckdosen vorhanden. Lt. /U9/ wurde im November 2023
der Hausanschluss fiir Glasfaser gelegt.

Zentrale Gasheizung mit Warmwasserboiler (beide augenscheinlich funktions-
tiichtig, Warmwasserspeicher aber mit beschédigter dulerer Hiille und erhebli-
chen Rostspuren) in einem separaten Heizungskeller des Gebéudes. Baujahr
1995.

Unterirdischer Gasbehilter im Innenhof?.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Keine.

Keine.

5.2.2 Beschreibung des Sondereigentums

Wohn- und Schlafrdume:
Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Bad:

Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Einfaches Linoleum.
Raufasertapete gestrichen.

Raufasertapete gestrichen.

Fliesen in einfachem Standard.

Tlw. Fliesen in einfachem bis mittlerem Standard, ca. 1,60 m hoch ansonsten
Raufasertapete gestrichen. Erhebliche Feuchtigkeitsspuren im Deckenan-
schluss.

! Die Holzstufen wirkten am Tag der Ortsbesichtigung feucht, was von einer Kondensierung der Luftfeuchtigkeit im kiihlen Treppenhaus herrithren

konnte.
2 Nach den vorliegenden Informationen.
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Deckenbekleidungen:

Sanitére Installation:

Kiiche:
Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Einbaukiiche:

Flur:
Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Innentiiren:

Heizung:
Heizung:

Warmwasser:

Raufasertapete gestrichen. Erhebliche Feuchtigkeitsspuren mit Putzabspren-
gungen.

Eingeflieste Wanne, Stand-WC mit Aufwand-Tiefspiilkasten, Waschbecken —
einfacher Standard.

Einfaches Linoleum.
Raufasertapete gestrichen, Fliesenspiegel im Nassbereich.

Raufasertapete gestrichen. Erhebliche Feuchtigkeitsspuren und groBflachigem
Schimmelbelag, Putzabsprengungen.

Kein Kiichenmobiliar vorhanden.

Finfache Fliesen.
Raufasertapete gestrichen.

Raufasertapete gestrichen.

Ein- zweifliiglige Kunststofffenster mit Oberlichten und Isolierverglasung,
keine Rollldden.

Aufgearbeitete Holztiiren, mit strukturiertem Tiirblatt, gestrichen (mehrmals).
Eher einfache Beschldge und Garnituren.
Plattenheizkorper mit Thermostatventilen, Heizleitungen auf Putz.

Zentrale Warmwasserbereitung im Keller, Verbrauchszéhler an den Steiglei-
tungen im Treppenhaus.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Keine.

Keine.
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Anlage 4:  Grundriss des Sondereigentums Nr. 4
Kopie aus der Teilungserklirung — nicht mapstdiblich
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