Wohnhaus mit Garage e Konigsberger Strae 17 e 24799 Christiansholm

Beschreibunqg der Baulichkeiten

Vorbemerkung:

Der zum Qualitatsstichtag geltende bauliche Zustand des Objektes ergibt sich im Wesentlichen aus der
Fotodokumentation und der nachfolgenden Beschreibung der Baulichkeiten.

Die Baubeschreibung wird vom Sachverstandigen im allgemeinen anhand der gegebenen Erklarungen, der zur
Verfligung gestellten Bauzeichnungen (sofern vorhanden) und Leistungsbeschreibungen sowie der vorgenommenen
Ortsbesichtigung nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt.

Sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des zu bewertenden Objektes ist im Sinne des Gesetzes.
Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine aulierst grobe Beschreibung der wichtigsten verwendeten Baustoffe
und Bauteile dar, soweit der Sachverstandige dies einsehen konnte.

Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaf nicht moglich ist, etwa wie Deckenkonstruktionen,
Wandaufbau mehrschaliger Wande, Klargruben, Erdtanks, Fundierungen, Warmedammungen, Abdichtungen,
Dranagen, Holzbockbekampfungen, dass Baualter usw..

Die Dachkonstruktion war nur bedingt einsehbar.

Auch erflllt die Baubeschreibung nicht den Zweck eines Bauschadengutachtens; nur solche Mangel und Schaden,
die visuell erkennbar waren, sind hier (falls vorhanden) aufgelistet.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurde
nicht vorgenommen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro- und Sanitarinstallationen, etc.) vorgenommen wurden. Es wird
angenommen, dass diese Anlagen sich im funktionsfahigen Zustand befinden oder mit geringen Mitteln aus einer
Instandhaltungsrticklage in funktionsfahigem Zustand versetzt werden kénnen.

Allgemein:
Objektart: ° Einfamilienwohnhaus auf eigenem Grundstuck.
Langlich, rechteckformig und winkelfdrmig durch eine rickwartige
Erweiterung. Massivbauweise.
Geschosse: ° Erd- und Dachgeschoss teilweise ausgebaut. geringfligig unterkellert.
Somit: 1 Vollgeschoss und ein Dachgeschoss.
Nutzeinheiten: ° 1 Wohneinheit im Erd- und Dachgeschoss.
Nebenflachen im Erd- und Dachgeschoss (Rohbau, noch nicht ausgebaut)
Raumaufteilung: ° Erdgeschoss:
3 Flure, 1 Wohnzimmer, 1 Esszimmer, 1Kiche, 1 Duschbad (ausgeb. Teil)
1 Stall, 2 Abstellrdume (nicht ausgeb. Teil)
° Dachgeschoss:
1 Flur, 1 Zimmer, 1 Schlafzimmer, 1 Badezimmer, 1 Abstellraum
° Kellergeschoss:
1 Kellerraum
Konstruktionsart: . Massivbauweise
Rohbau:
Grindung: ° Nicht einsehbar, vermutet werden:
Betonstreifenfundamente und Betonsohle.
Aulenmauerwerk: ° Massivwande, 2-schalig
Hintermauerwerk, (vermutlich, nicht einsehbar:) Ddmmung, auf3en Verblend-
mauerwerk, Farbe: rot
Giebelwande im Dachgeschoss mit gleichem Aufbau.
Innenwande: ° Massivmauerwerk verputzt.
Geschossdecken: ° Stahlbetondecken (KG-EG)

vermutlich, nicht einsehbar: Holzbalkendecke (EG-DG)
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Dachkonstruktion: ° Satteldachkonstruktion als Sparrenkehlbalkendach (Holzdachstuhl).
Eine Dammung ist (vermutlich) eingebaut (nicht einsehbar)
1 Dachflachenfenster auf der Rickseite.
1 Dachgaube auf der Vorderseite.

Dacheindeckung: ° Dachpfannen,
Farbe: anthrazit
Unterkonstruktion mit Lattung.
Dachrinnen und Fallrohre aus Zink.
Dachuberstéande aus Holz / Schichtstoffplatten, Farbe: weil3.

Fenster: ° Soweit ersichtlich:
Kunststofffenster mit Isolierverglasung.
Farbe: auen braun / innen weil}
Die Fenster waren, soweit ersichtlich mit Rollladen ausgestattet.
Teilweise sind auch Offnungen mit Glasbausteinen vorhanden.

Haustiren: ° Haustur aus Kunstsoff mit geschlossenem Turblatt
Nebeneingangstur aus Kunststoff (zur Garage).
Farbe: weil}

Ausbau:

Innentiren: ° Einfache RoOhrenspaninnentiren (soweit eingebaut; s. Grundrisse) mit
holzahnlicher Beschichtung und Glasfeldern.

Innentreppe: ) KG/EG:
Einfache, geradlinige Holztreppe mit Wangen, Trittstufen (offene Treppe) und
Handlauf.
EG-DG:
einfache, geradlinige Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen (geschlossene
Form), Holzgelander und Holzhandlauf.
Keine Treppe zum Dachboden.

FuRbdden: ° Teilweise sind Zementestrichbdden (ausgeb. Teil im EG) oder
Trockenestrichbdden (ausgeb. Teil im DG).
Teilweise sind auch nur Betonbdden (RohfuRbdden) in den nicht ausgeb.
Teilen ersichtlich.

Bodenbelage: ° Es sind unterschiedliche Bodenbelage eingebaut.
Uberwiegend: Fliesen, Laminat, Holzbdden.
Siehe hierzu die Angaben in den Grundrissplanen.

Wandbelage: ) Es sind unterschiedliche Wandbelage eingebaut.
Uberwiegend: Tapeten und Fliesen
Siehe hierzu die Angaben in den Grundrissplanen.

Deckenbelage: ) Die Unterseiten der Decken sind tapeziert und gestrichen.

Technischer Ausbau:
Elektroinstallation: ° Ausstattungsumfang vermutlich in minderer Qualitat und Quantitat.
(Bedingt durch das Gebaudealter von tber 50 Jahren)

Sanitarinstallation: . Erdgeschoss:
Duschbad (alt, klein, unvollstandig) mit WC-Anlage und Dusche.
Ausstattungsqualitat: Einfach
Farbe: weily
Dachgeschoss:
Badezimmer mit WC-Anlage, Waschbecken und Badewanne.
Ausstattungsqualitat: Einfach
Farbe: weily

Waschmaschinenanschluss im Abstellraum (EG).
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Heizungsinstallation: ° Heizungsart:
Gaszentralheizung
° Versorgungsart:
Flissiggas (Gastank im rickwartigen Gartenbereich).

° Waérmeverteilung:
Plattenheizkorper.
° Warmwasserversorgung:
Uber die Gasheizung
Sonstige Bauteile:
Kicheninstallation: ° Erdgeschoss:
Es ist keine Einbaukiche eingebaut; nur Herd und Splle als Einzelelemente.
Schornsteine: ° Es sind 2 Schornsteine eingebaut.

Ein Schornstein dient als Anschluss eines Kamins im Wohnzimmer (EG).
Der andere Schornstein dient als Abzug fir die Heizungsanlage.

Lifteranlage: ° Vom Erd- zum Dachgeschoss ist eine ,Lifteranlage” (Fahrstuhlersatz)
eingebaut.
Balkon ) Es sind 2 Balkone vorhanden:

Ein Balkon auf der Vorderseite auf dem vorgesetzten Erker.

Ein Balkon auf dem Dach des riickwartigen Anbaues.

Die Dachflachen (Flachdacher) sind mit Schalungen und Bitumenab-
klebungen versehen.

Gebaudezustand:
Grundriss /Raum-
anordnung: ° Zufriedenstellend
Samtliche Raume gehen von zentralen Fluren ab; keine verschachtelten
Raume.
Belichtung /Besonnung: ° ausreichend
Allgemeinbeurteilung:
Schallschutz: ° Ausreichend
(Untergeordnete Bedeutung fir freistehende Gebaude)
Warmeschutz: ° Mangelhaft, unzureichend

(in Relation zu den heutigen Bauweisen)

Lag nicht vor und ist vermutlich nicht vorhanden.
Mindere bis mittlere Qualitat

Wird derzeit nicht betrieben.

Energieausweil3:
Ausstattungsqualitat:
Bauunterhaltung:

Instandhaltungsriickstau: ° Ersichtlich.
Baumangel / Bauschaden: e In mittlerem Male vorhanden.
Renovierungsbedarf: ° Augenscheinlich in mittlerem Male erforderlich.

Nebengebaude (Kurzbeschreibung):

Objektart: e Garage
Nutzeinheiten: e 1 PKW-Stellplatzflache
Bauweise / Konstruktion: e Garage als rickwartiger Anbau an das Wohnhaus

Vermutlich mit Fundamenten. Betonsohle.

AuRenwande als ungedammtes Ziegelmauerwerk (rot).

Dachstuhl als Abschleppung vom Hauptdach des Wohnhauses mit
Holzbalken. Eindeckung mit Wellblechplatten.

Holztiir als Ausgangstir; Stahlblech-Schwingtor als Offnung fiir PKW.
Vorhandene Offnungen waren mit Holz verschalt.

Kein weiterer Ausbau.
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Mangel und Schaden:

Weist das Objekt innerhalb und auRerhalb wertminderde Baumangel und Bauschaden auf, so sind diese in den
nachfolgenden Wertermittiungen wertmindernd zu berticksichtigen.

Da dieses Gutachten eine Wertermittiung und kein Bausubstanzgutachten ist, werden Mangel und Schaden, falls
vorhanden, nur in ihrer Wertigkeit und nicht in ihrem vollen Umfang / oder Inhalt erwahnt.

Die Mangel und Schaden sind in der nachfolgenden Tabelle, analog zur Auflistung in der Baubeschreibung
dargestellt und entsprechend ihrer Wertigkeit qualifiziert:

Allgemeine Angaben Méngel- und Schéden Wertigkeit
Rohbau:
1. | Grindung: ® | visuell nicht ersichtlich
2. | AuRenmauerwerk: ® | visuell nicht ersichtlich
3. |Innenwande: ® | visuell ersichtlich Teilw. geflickt, rissig
4. | Geschossdecke: ® | visuell nicht ersichtlich
5. | Dachkonstruktion: ® | visuell nicht ersichtlich
6. | Dacheindeckung: ® | visuell vorhanden alte Dacheindeckung
7. | Fenster / Hausturen e | visuell nicht ersichtlich
Ausbau:
8. |Innentdren: ® | visuell ersichtlich Teilw. alt, defekt
9. |Innentreppe: ® | visuell ersichtlich Entspricht nicht der LBO
10. | FuBbdden: @ | visuell nicht ersichtlich
11. | Bodenbeléage: e | visuell ersichtlich teilweise altere Belage,
aufgebrauchter Zustand
12. | Wandbeléage: e | visuell ersichtlich teilweise altere Belage,
aufgebrauchter Zustand
13. | Deckenbelage: e | visuell ersichtlich Farbanstriche alt
Technischer Ausbau:
14. | Elektroinstallation: ® | visuell ersichtlich Teilw. nicht regelkonform
15. | Sanitarinstallation: ® | visuell ersichtlich Duschelement fehlt
16. | Heizungsinstallation: ® | visuell vorhanden dltere Heizungsanlage
Sonstige Bauteile (allgemein):
17. | Kiichen, Schornsteine, etc. e | visuell nicht ersichtlich
Nebengebaude:
18. | (allgemein) ® | visuell vorhanden fehlender Holzschutz
AuRenanlagen:
19. | (allgemein) ® | visuell ersichtlich Erhéhter Wildwuchs

Anm.:

Mangel- und Schaden waren visuell in erhdhtem Umfang vorhanden.

Insgesamt und allgemein ist festzuhalten:

Esist begonnen worden, dass altere Wohnhaus kernzusanieren. Die Sanierung ist aber nicht zuende gefuhrt worden.
So sind die rickwartigen Raume und der Stallbereich (siehe Grundriss) noch in einem nicht ausgebauten
Rohbauzustand vorhanden, dessen Zustand insgesamt als fragwirdig und leicht marode zu beziffern ist.

Eine Wertminderung in den nachfolgenden Berechnungen wird aber fir diesen Zustand nicht eingebracht, da diese
Flachen von vornherein als Rohbaufladchen, bzw. nicht ausgebaute Flachen in Ansatz gebracht werden, bzw. nicht
als Wohnbauflachen sondern als Lagerflachen eingerechnet werden.

Zu erwahnen ist weiterhin, dass die Boden- und Wandbelage zum Teil abgenutzt sind. Es ist davon auszugehen,
dass ein zukinftiger Erwerber einige Bodenbelage auswechseln wird.

Weiter ist zu erwahnen, dass im Badezimmer EG von ,komplett auf* saniert werden muss.

Die Dacheindeckung ist sehr alt und abgenutzt. Es ist davon auszugehen, dass diese in absehbarer Zeit erneuert
werden muss.

Die sanitaren Gegenstande sind alt und entsprechen nicht mehr dem heutigen Zeitgeist.

Hier nicht erwahnte Mangel und Schaden, bzw. Schdnheitsreparaturen im geringfiigigen Umfang, erfahren durch die
so genannte "Alterswertminderung" in den nachfolgenden Ermittlungen (siehe auch Sachwertermittiung) gentigend
Beruicksichtigung.
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Raumbuch:
Grundriss Kellergeschoss: F= FuRbodenbelag / W= Wandbelag
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Nicht unterkellert
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Grundriss Erdgeschoss: F= Fullbodenbelag /W= Wandbelag
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Grundriss Dachgeschoss: F= FuBbodenbelag /W= Wandbelag
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