Verkehrswertqutachten: 39240 Calbe (Saale), SchloBstraBe 72 3K 14/ 25

3 Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Gebaude
und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. auf Annahmen auf der Grundlage der tblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/ Installationen wurde nicht gepriift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersté-
rungsfrei und offensichtlich erkennbar waren.

Erd- und Dachgeschoss, Spitzboden — nachfolgend EG, DG, SPBO

Der Zugang zum westlichen Teil des Grundstiicks und zur Bebauung Nr.2 bis Nr.4 war nicht méglich! Die
Beschreibung erfolgt nach AuBenansicht und aus eigener Urteilsfindung.

3.1 Gebaudebeschreibung

3.1.1 Wohnhaus Nr. 1 mit Seitengebaude Nr.1.1, Nr.1.2 und Windfang Nr.1.3

Art und Nutzung des Nr. 1 Einfamilienwohnhaus
Gebaudes™: 1 Vollgeschoss, Dachgeschossausbau, vermutlich (klei-
ner) Teilkellerz?
Nr.1.1 Erweiterung-Wohnen
1-geschossig, (Kriech)Bodenraum/Flachdach, ohne Keller
Nr.1.2 Erweiterung-Wohnen
2 Vollgeschosse, Flachdach, ohne Keller
Nr. 1.3 Hinterausgang: Windfang
1-geschossig, Flachdach, ohne Keller
Baujahr=: Nr. 1 um 1910
Nr. 1.1 bis
1.3 vermutlich um 1960
bauliche Veranderungen/  ym 1975 Aufstockung zur Hinterfront, Dacheindeckung, Dachent-
Modernisierungen / wasserung, Innenausbau, AuBenputz
Instandsetzungen:*"-2 um 1992-  Fassadenanstrich,
1995

AuBenbekleidung an Gaube und Schornsteinkopf

Teil-Erneuerung Fenster

Nr.1.1: Dacheindeckung

21 Systemzeichnung und Geb&udekenndaten als Anlagen 3 zum Gutachten.

22 Zugang nicht maglich.

23 Ohne Angaben bei der Vorortbesichtigung; eigene Ableitung.
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Bauweise, Ausbau und Ausstattung

Bauweise: Nr.1 einseitig angebaut; Reihenbebauung
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Streifenfundamente aus Stampfbeton
vermutlich frostfreie Griindung
AuBenwande: EG, OG,DG 25 (24) cm starkes Mauerwerk aus Ziegelsteinen
Geschossdecken: EG, DG Holzbalkendecken
Treppen: EG-DG Holztreppe, Trittstufen zwischen Wangen
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Nr.1 Satteldach
Nr1.1bis 1.3 Pultdacher
Dacheindeckung: Nr.1 Ostliche Dachflache: Betondachsteine
Wandanschlisse zu Nachbarseiten: Blechabdeckungen
Westliche Dachflache. Wellasbesteindeckung
Nr.1.1 Weichbedachung: SchweiBbahnen
Nr.1.2 Wellasbesteindeckung
Dachentwésserung: Regenrinnen und Fallrohre aus PVC
Fallrohre mit Netzanschluss
Kamine/ Abzige: vermutlich 1-zlgiger Schornstein
Schindelbekleidung an Schornsteinkopf au3en
AuBengestaltung: Fassade Spritzputz, Geschossfries
Sockel Verblendung aus Spaltklinker
Offnungen Fensterfaschen aufgesetzt, Friese
auBere Fensterbanke: Abdeckung aus Spaltklinker
Gesims massiv, geputzt
FuBboden EG, OG auf massivem Untergrund und Erdreich

in OG auf Holzunterbau

Bodenfliesen (Bestand), Holzdielung

Wand- und Decken-
behandlung:

Bekleidungen, Tapete

24 VVermutlich aus DDR-Bestand; keine abschlieBende Beurteilung moglich auf Grund der stark bemoosten Dachflache.
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Fenster: EG, DG Kunststoff, 1-fluglig, Warmedammverglasung
Rollladen
DG Nr.1_Westseite; Nr.1.2: Einfachfenster
Turen: AuBen: Hauseingang BlendrahmenmtGr mit Fillungen,

Einfachverglasung

Hinterausgange: wie vor und einfache Brettertir

Innen: Flllungstiren

Installationen und haustechnische Anlagen

Elektroinstallation: EG Flur: Platzierung Zahlerschrank
EG, DG Unterputzleitungen, geringe Ausstattung
Sanitére Installationen: EG Kaltwasseranschluss

Sanitare Einrichtungen in einfachem Standard

Heizungs-/ EG, DG Einzelraumheizung als Au3enwandheizer
Warmwasserversorgung:® Medium: Erdgas

Warmwasserversorgung: Badeofen

Besondere Einrichtungen und Bauteile

Zubeh6r nach § 97 BGB: ohne
Besondere Einrichtungen: ohne
Besondere Bauteile: Nr.1 Gaube: Schindelbekleidung aufRen

25 Ausfiihrungen zur Energieeffizienz siehe Punkt 3.1.4.
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3.1.2 AuBen- und Nebenanlagen

1. Ver- und Entsorgungsanschlisse: Ausfihrungen siehe Punkt 2.4

2. Einfriedung und
Befestigung:

rickseitig: keine Beurteilung méglich

3. Nebengebaude:?

Nr. 2 bis 4 Nebengebdude
- Massivbauten, 1-geschossig, ohne Keller, Flachdacher
- Baujahr geschéatzt um 1970/1975
- vermutlich 24 cm starke Umfassungswéande
- Dach: Wellasbesteindeckung
- Dach = Decke
- FuBboden: vermutlich massiv

Zustand:

- baujahrestypisch;

- Asbestentsorgung erforderlich

- Gebaudebestand nicht fir den ,Jedermann® verwertbar;
Gebaude Uberdimensioniert

3.1.3 Beurteilung der Inmobilie und Zustand®

Beeintrachtigungen?s:

Uberwiegend baujahrestypischer und teilweise Standard der letzten Baumaf3-
nahmen Uberwiegend vor rd. 30-50 Jahren

Instandsetzungs-/ Instandhaltungsrickstau

Heizung, Elektro- und Sanitarinstallationen erneuerungsbeduirftig und zeitge-
man herstellen

Ausbau nicht verwertbar infolge Substanz beeintrachtigender Bauschaden so-
wie technischer und wirtschaftlicher Uberalterung

Heizungsversorgung nicht fir Jedermann interessant
- Einbau einer Zentralheizung zeitgeman

Dachflache 6stlich: Dacheindeckung stark bemoost

Dachflache westlich: Wellasbesteindeckung entsorgen
Zahlereinrichtungen fir Strom und Gas ausgebaut

1 Raum: groB3flachige Putzabplatzungen an Decke, Tapeten lésen sich

Wohnraum: Holzdielung stark durchgetreten

26 Zugang und Inaugenscheinnahme aus der Nahe Gberwiegend nicht méglich, Grundstlick stark verwildert.

27 Zur Verdeutlichung des Geb&udezustandes wird auf die Fotodokumentation (Anlage zum Gutachten) verwiesen.

28 Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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Geschosstreppe zu DG: steiles Steigungsverhaltnis, schmale Laufbreite
- Treppenanlage unzumutbar
- Platzbedarf fir Ersatzneubau nicht vorhanden

Raum in Nr.1.1: Holzdielung wie vor und zum Teil entfernt; starke Mauerwerks-
ausblihungen, Putz- und Feuchtigkeitsschaden an sidliche Langswand

- Raum unbewohnbar

Turdurchgang zu Nr.1.2: schmale Durchgangsbreite

Nr.1.2: starke aufsteigende Feuchtigkeit

Baulicher Zustand:

Energieeffizienz:

maBig
MaBgaben des GEG (Gebaudeenergiegesetz) werden mit der
thermischen Gebaudehille nicht erflllt — insbesondere hinsichtlich

der Bauteile Dach, FuBboden, AuBenwande, Fenster (rd. 30 Jahre und bau-
jahrestypisch), unterste und oberste Geschossdecken, FuBbdden, Anlagen-
technik — da diese vermutlich nicht den aktuellen Anforderungen entsprechen.

Wirtschaftlichkeit
der Wohnbebauung:

wirtschaftlicher Nutzungszweck als Einfamilienhaus gegeben
- Wohnraumerweiterungen nach heutigem Standard erforderlich

- Aber; aus wirtschaftlicher Sicht nicht realisierbar;

- durchgreifende Instandsetzung und Modernisierung unrentlierlich

- energetischen Sanierung und ggf. Grundrisséanderung unrentlierlich;
erforderliche Investitionen Ubersteigen den Gebaudezeitwert

- Erlauterungen und Vorgehensweise in der Wertermittlung
siehe Punkt 4.1.1

Wohnvor- und -nachteile:
- Rdume nicht verwertbar bezlglich GréBe und Raumanordnung
- Grundrissveranderungen erforderlich
- Raumhdéhe in DG eingeschrankt
- DG: eingeschrankt ausbauféhig, fehlender Kniestock
Wohnfldche mit insg. rd.71 m? in EG und DG. (ohne Seitengebaude Nr.1.1,
Nr.1.2 und Windfang Nr.1.3) nicht im Ublichen Rahmen entsprechend dem
Teilmarkt Einfamilienwohnhaus als Reihenmittelhaus

Nebengeb&ude - fur Abstellzwecke nutzbar - Uberdimensioniert

Wohnwert im Ist-Zustand: einfach
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