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2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung:

Bewertungs-
objekt:

Baujahr:

Stockwerke:

Vollunterkellertes, dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit einem ausge-
bauten Dachgeschoss mit insgesamt 2 Hauseingéngen (Heider Stralte 17
und 19) und jeweils 8 Wohneinheiten. Es wird nur dieser Hausbereich der
Wohnungseigentimergemeinschaft beschrieben, da eine Besichtigung der
weiteren Gebaudeteile der Wohnungseigentimergemeinschaft nicht er-

folgte.

3 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 5 mit einer Kuiche, einem Badezimmer,
einem Flur und einem Balkon, belegen im 2. Obergeschoss links des Mehr-
familienhauses Heider Stralle 17, 24106 Kiel — Wik. Ein Kellerabstellraum

ist vorhanden.

ca. 1960 im baulichen Ursprung
ca. 1995 fur den Dachgeschossausbau

fur den Gebaudeteil des Bewertungsobjektes (Heider Stralle 17):
Kellergeschoss

Erdgeschoss

1. - 2. Obergeschoss

ausgebautes Dachgeschoss

2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der durchgefuhrten Innen und Aulien-

besichtigung der baulichen Anlagen des Gemeinschaftseigentums. Eine Baubeschreibung

(BB) aus dem baulichen Ursprung liegt dem Sachversténdigen aus einem Altgutachten vor.

Eine Gewabhr fur die Richtigkeit der nachstehenden Angaben kann vom Sachverstandigen

nicht tbernommen werden. Bautechnische Untersuchungen, z.B. Bauteil6ffnungen, wurden
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nicht vorgenommen.

Der Sachversténdige macht darauf aufmerksam, dass nur ein geringer Teil des Gemein-

schaftseigentums, Haus Nr. 17 besichtigt wurde. Eine Innenbesichtigung der Eigentumswoh-

nung Nr. 5 wurde vom Eigentimer nicht erméglicht.

2.1.1. Gemeinschaftseigentum fiir das Mehrfamilienhaus Heider StraRe 17

Diese Beschreibung bezieht sich nur auf den Baukdrper, in dem sich das Bewertungsobjekt

befindet, da die Ubrigen Baukdrper nicht besichtigt wurden.

Fundamente:

Kellerwédnde:

Aullenwande:

Wohnungs-
trennwande:

Innenwande:

Decken:

Dach:

Massive Betonkonstruktion gemaf Statik in einer Starke von ca. 60 cm

bzw. 40 cm in der Betonglte B 80 gemal? BB.

Der Wandaufbau im Kellergeschoss besteht aus ca. 36,5 cm starken
Kalksandvollsteinen (150 NF).

Die Geschossaulenwande bestehen aus ca. 17,5 cm starken Ziegel-
splitthohlsteinen, einer ca. 1 cm starken Rapputzschicht mit einem Iso-
lieranstrich sowie einem ca. 11,5 cm starken roten Verblendmauer-
stein. Die Giebelflachen sind nachtraglich mit einem Warmedammver-

bundsystem versehen.

Die Wohnungstrennwéande sind aus einem ca. 24 cm starken

Kalksandsteinmauerwerk hergestellt.

Die tragenden Innenwénde bestehen aus einem ca. 11,5 cm bzw.
ca. 24 cm starken Kalksandsteinmauerwerk. Die nicht tragenden In-

nenwande sind als ca. 5 cm starke Leichtbauwande hergestellt.

Der untere Abschluss ist aus einer Betonsohle hergestellt.

Die Geschossdecken des Hauses sind massiv in einer Starke von ca.
16 cm als Hohlsteindecken mit einem ca. 3,5 cm starken Estrich errich-
tet.

Ein Satteldachaufbau, hergestellt aus einer Holzkonstruktion mit einer
Eindeckung aus Betondachsteinen, ist vorhanden. Mit Schindeln ver-
kleidete Flachdachgauben sind in der stidwestlichen Dachflache einge-

baut. Die Regenrinnen- und Fallrohre sind aus Zink hergestellt.
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Treppen:

Aufzug:

Fenster:

Taren:

FuRbdden:

Heizung:

Dekoration:

Loggien:

Eine Untersuchung auf Hausbock- oder Holzwurmbefall wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Eine diesbezlgliche Untersu-
chung sollte gegebenenfalls durch einen Bausachverstédndigen erfol-

gen.

Die Geschosstreppe des Treppenhauses vom Kellergeschoss bis in
das Dachgeschoss ist aus Beton mit Tritt- und Setzstufen hergestellt.
Das Treppengelénder ist aus Metall mit Sprossen und einem mit

Kunststoff ummantelten Metallhandlauf hergestellt.
Ein Aufzug ist im Treppenhaus nicht vorhanden.

Im Treppenhaus sind isolierverglaste Kunststoffrahmenfenster (Bau-
jahr 2015) eingebaut. Im Kellergeschoss sind einscheibenverglaste

Metallrahmenfenster vorhanden.

Der U-Wert (Warmedurchlasskoeffizient) oder andere energetische

Kennwerte der Fenster sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Die Hauseingangstir ist als Kunststofftlr (Baujahr 2015) mit einem
grofl¥flachigen Glasausschnitt und einem feststehenden, rechten Sei-

tenelement hergestellt.

Der Fullbodenbelag des Treppenhauses, der Tritt- und Setzstufen der
Geschosstreppe und der Treppenpodeste ist aus einem Terrazzobelag

hergestellt worden.

Das Haus ist an die zentrale Fernwarmeversorgung der Kieler Stadt-
werke angeschlossen. Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral Uber
die Heizungsanlage. Ein ca. 500 Liter fassender Warmwasserspeicher

ist vorhanden. Der Speicher wurde im Jahr 2003 eingebaut.

Die Wandflachen im Treppenhaus sind mit einem hellen Rauputz
versehen. Die Wandflachen im Kellergeschoss sind gestrichen. Die
Deckenflachen im Treppenhaus und im Kellergeschoss sind ebenfalls

mit einem hellen Anstrich versehen.

Die in Richtung Stdwesten ausgerichteten Loggien sind als auskra-
gende Betonplatten mit einem Stahlgelénder nebst Schichtstoffplatten

als Absturzsicherung hergestellt.
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Sonstiges:

Gesamteindruck:

- Eine Klingel- und Sprechanlage sowie die Briefkastenanlage sind im
Seitenelement der Hauseingangstir eingebaut.

- Im Kellergeschoss befinden sich die Abstellrdume der Wohnungen.

- Ein Fahrradkeller sowie ein Waschkeller sind im Kellergeschoss vor-
handen.

- Das Haus verflgt Uber einen Kabelanschluss.

Das Gemeinschaftseigentum prasentiert sich in einem gepflegten so-
wie durchschnittlichen Ausstattungszustand. Geringe Instandsetzungs-

maRnahmen sind erforderlich, siehe Abschnitt 2.3. des Gutachtens.

2.1.2. Sondereigentum (Ausstattung der Eigentumswohnung Nr. 5)

Eine Innenbesichtigung der Wohnung wurde nicht ermdglicht

Wohnungstrenn-
wéande:

Innenwande;

Fenster:

Taren:

FulRboden:

Heizung:

Elektro-
installation:

Siehe Gemeinschaftseigentum.

Siehe Gemeinschaftseigentum.

In die Wohnung sind isolierverglaste Kunststoffrahmenfenster einge-
baut. In dem Zimmer mit Zugang zur Loggia ist ein isolierverglastes
Terrassentlrelement aus Kunststoff vorhanden. Der U-Wert (Warme-

durchlasskoeffizient) der Fenster ist nicht bekannt.

Die Wohnungseingangstir ist als Holztlr (Furnier), angeschlagen in
einer Stahlzarge, hergestellt. Die Innentliren sind vermutlich als Holzt-

ren (Furnier) hergestellt.

Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind keine Angaben

zur Klchenausstattung méglich.

Die Zimmer, die Kiiche und das Badezimmer sind vermutlich mit
Rippenheizkérpern ausgestattet. Diese sind vermutlich mit Thermostat-
ventilen versehen. Messgeréte fur die Verbrauchserfassung sind an

den Heizkérpern vorhanden.

Die Elektroinstallationen (Anzahl der Steckdosen, Belastbarkeit der
Leitungen etc.) in der Wohnung stammen vermutlich aus dem bauli-

chen Ursprung bzw. einer erfolgten Modernisierung und entsprechen
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vermutlich nicht mehr den heutigen Wohnanforderungen bzw. den gul-
tigen VDE Richtlinien. Eine Funktionspriifung wurde nicht vorgenom-
men. Die Eigentumswohnung Nr. 5 ist noch mit einem Wechselstrom-

zahler ausgestattet.

Kichenausstattung: Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind keine Angaben

zur Kiichenausstattung maéglich.

Sanitar-

ausstattung: Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind keine Angaben
zur sanitaren Ausstattung moglich. GemaR vorliegender Grundriss-
zeichnung ist ein Vollbad eingerichtet.

Dekoration: Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind keine Angaben
zur dekorativen Ausstattung méglich.

Loggia: Eine Loggia ist vorhanden. Die Loggia ist mit einer Markise ausgestat-
tet.

Abstellraum: Zu der Wohnung gehort gemal Teilungserklarung ein Abstellraum im
Erdgeschoss.

Gesamteindruck: Auf Grund der nicht moglichen Innenbesichtigung sind keine verbindli-

chen Angaben zum Ausstattungszustand der Wohnung maéglich.

2.2. AuBenanlagen

Das Mehrfamilienhaus, in der sich das Bewertungsobjekt befindet, ist parallel zur Sackgasse
Heider StraRe errichtet und ist ca. 7 m von der Grundstlicksgrenze an der Heider Stralie ent-

fernt gelegen. Die Hauszugange sind mit Betonplatten befestigt.

Zwischen der ErschlieBungsstralle und dem Baukdorper befindet sich ein Vorgartenbereich,
der als Rasenflache angelegt ist. Vor der Hauseingangstir sind Metallblgel als Fahrradstan-
der angebracht. Der riickwartige Grundstiicksbereich ist als groRziigige Rasenflache mit eini-

gen Baumen und Strduchern angelegt.

Die Miilltonnen befinden sich in einer Einstellvorrichtung aus Waschbetonelementen bzw.

stehen frei in einem mit einem kunststoffummantelten Stahlgitterzaun eingefassten Millplatz.
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2.5. Ermittlung der Wohnfliache

Eine Wohnflachenberechnung gemaR Il. Berechnungsverordnung oder Wohnflachenverord-
nung liegt dem Sachverstandigen nicht vor. In der Teilungserkldrung wird die Wohnflache
der Eigentumswohnung Nr. 5 mit 73,64 m? angegeben. In der in etwa malstabgerechten

Grundrisszeichnung sind die Gréenangaben der Zimmer und Raume nicht vermerkt.

Der Sachverstandige konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung auf Grund der nicht méglichen
Innenbesichtigung kein Uberschlagiges Aufmaf zur Kontrolle der Wohnflachenangaben er-
stellen. Die nachstehenden Angaben zur Wohnflache sind aus der Grundrisszeichnung er-

mittelt.

ETW Nr. 5, Heider StralRe 17, 24106 Kiel

Wohnzimmer ca. 2250 m?
Zimmer ca. 1400 m?
Zimmer ca. 16,80 m?
Kuche ca. 8,00 m?
Bad ca. 475 m?
Flur ca. 576 m?
Loggia ca. 3,00 n??

ca. 7481 m?

Der Sachversténdige wird bei den weiteren Berechnungen von einer Wohnflache von
73,64 m? fur die Eigentumswohnung Nr. 5 gemaR den Angaben aus der Teilungserklarung

ausgehen.
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8.4. Grundrissskizze
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2. Obergeschoss links
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