Verkehrswertgutachten Karlstal 16, 24143 Kiel

2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung: vollunterkellertes, zweigeschossiges Blrogebadude mit einem ausgebauten
Staffelgeschoss. Es sind 5 Buroflachen vorhanden, wobei die Buroflache im
Staffelgeschoss aktuell mit 6 Zimmern mit Gemeinschaftssanitar- und
Gemeinschaftsklichenbereich zimmerweise zu Wohnzwecken vermietet ist.
Ca. 10 Pkw-Aufenstellplatze sind auf dem Grundstliick vorhanden. Das

Bewertungsobjekt ist in der StralBe Karlstal 16, 24143 Kiel belegen.

Baujahr: ca. im Jahr 1958 im baulichen Ursprung errichtet. In den Jahren 1967, 1983,

1991 und 1998 erfolgten mehrere Um- und Erweiterungsbauten.

Stockwerke: Kellergeschoss
Erdgeschoss
1. Obergeschoss

Ausgebautes Staffelgeschoss

2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung des Birogebaudes erfolgt aufgrund der durchgefihrten
Innen- und AuBenbesichtigung der baulichen Anlagen und Mietflachen. Eine Baubeschreibung
(BB) aus dem baulichen Ursprung aus der Bauakte liegt dem Sachverstandigen teilweise vor.
Eine Gewahr fiir die tatséchliche Umsetzung der Baubeschreibung in der Bauausfiihrung kann
vom Sachversténdigen nicht Gbernommen werden. Bautechnische Untersuchungen, zum

Beispiel Bauteiléffnungen, wurden nicht vorgenommen.

Angaben, inwieweit bestimmte Ausstattungen in den besichtigten Mietflachen durch den / die
Mieter oder den Vermieter eingebracht worden sind, wurden dem Sachverstandigen durch die
jeweiligen Mieter bzw. den Miteigentimer mitgeteilt. Der Sachverstéandige hat die diesbezug-
lichen Eigentumsverhaltnisse nicht gepruft. Der Sachversténdige kann daher keine Gewahr-

leistung flr diese Aussagen Ubernehmen.

Fundament: Das Gebaude ist im baulichen Ursprung It. BB auf Kiesbetonfundamen-
ten errichtet worden. Bei den spateren Erweiterungsbauten sind auch

Betonstreifenfundamente verwendet worden.
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Verkehrswertgutachten Karlstal 16, 24143 Kiel

Auflenwande:

innenwande:

Deckenaufbau:

Dachaufbau:

Heizung:

Treppen:

l.t. BB wurden die Auienwande mit einem zweischaligen Kalksandstein-
mauerwerk hergestelit. Die Fassade wurde aus roten Verblendsteinen
errichtet. Die Wandstarke betragt gemafl BB ca. 36,5 cm.

Die tragenden Innenwénde wurden it. BB aus einem ca. 24 cm bzw. ca.
17,5 cm starken Kalksandsteinmauerwerk errichtet. Die nicht tragenden
Innenwinde bestehen hiernach aus ca. 11,5 cm starken Kalksandstein-
mauerwerk bzw. wurden auch als Leichtbauwénde beispielsweise
Gipskartonstanderwénde hergestellt, Teilweise ist eine Feuerschutz-

bepltankung aufgebracht worden.

Die Geschossdecken bestehen [t. BB aus Beton gemaf statischen
Anforderungen mit einem Estrich und einem Fullbodenbelag.

Ein Flachdach, aus einer Holzkonstruktion hergesteli, ist vorhanden.
Die Dacheindeckung besteht aus Bitumendachbahnen. Die Regen-
rinnen und Falirohre sind soweit sichtbar aus Zink hergestellt.

Eine Untersuchung auf Hausbock- oder Holzwurmbefall wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Eine diesbezigliche Untersu-

chung sollte gegebenenfalls durch einen Bausachverstandigen erfolgen.

Das Burogebaude wird zentral Uber eine Clheizung, die sich im Keller-
geschoss befindet, beheizt. Das Baujahr der Heizung ist unbekannt, liegt
aber vermutlich in den 1990 iger Jahren. Im Kellergeschoss sind vier
Olstahltanks mit einem Fassungsvermdgen von je 1.500 Litermn,
insgesamt somit 6.000 Liter, vorhanden. Die Warmwasseraufbereitung
erfolgt Uber einen ca. 400 Liter Wasser fassenden Warmwasser-

speicher.

In den besichtigten Biiroftachen sind Uberwiegend Plattenheizkdrper mit
Thermostatventilen vorhanden. in den Béadern bzw. Toiletten sind

teilweise auch Handtuchwarmeheizkérper montiert.

Die Geschosstreppen in dem nérdlichen Treppenhaus sind vom
Kellergeschoss bis in das Dachgeschoss als Betontreppen mit Tritt- und
Setzstufen hergestelit. Umlaufende Metallgittergelénder mit einem
Edelstahlhandlauf sind als Absturzsicherung vorhanden.
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Verkehrswertgutachien Karlstal 16, 24143 Kiel

Tiren:

Fenster:

FulRbodenbelag:

Im stdlichen Gebaudebereich sind die Geschossebenen des Keller-,
Erd- und 1. Obergeschosses durch eine innenlaufende Geschosstreppe
verbunden. Diese ist im Erd- und 1. Obergeschoss aus einer Metall-
konstruktion hergestellt und mit Granittrittstufen ausgestattet. Seitlich ist
ein Metallrahmengeladnder mit einer Glasfillung und einem Edelstahl-
handlauf als Absturzscherung vorhanden. Die Verbindung zum
Dachgeschoss ist derzeit verschlossen. Vom Erdgeschoss in das
Kellergeschoss fihrt eine Betontreppe mit Tritt- und Set

ist ein Edelstahlhandlauf als Absturzsicherung vorhanden.

Die Hauseingangstiren zum sldlichen Gebé&udebereich und zum
Treppenhaus des nordlichen Treppenhauses sind jeweils einfligelige
Kunststoffrahmentiren mit einem grof¥flachigen, sprossenunterteilten

Glasausschnitt.

Die TOren der Kellerrdaume sind Holztiren, die in Holzzargen
angeschlagen sind. Teilweise sind auch metallene Feuerschutziliren

(FH Turen) vorhanden, die in Stahlzargen angeschlagen sind.

Die Buroeingangstiren sind Holztiren, die in Metalizargen

angeschlagen sind.

Die Innentiren in den Biros sind Holzturen, die in Holz- oder

Metallzargen angeschlagen sind.

Im Kellergeschoss sind, soweit sichtbar, isolierverglaste Kunststoff-
rahmenfenster eingebaut. Im Treppenhaus wurden ebenfalls isolierver-

glaste Kunststoffrahmenfenster montiert.

In den Burofiachen sind isclierverglaste Kunststoffrahmenfenster,
teilweise auch alteren Herstellungsdatums, eingebaut. Der U-Wert

(Warmedurchlasskoeffizient) der Fenster ist nicht bekannt.

Die Fenster im Staffelgeschoss sind teilweise mit Sicht- bzw. Sonnen-

schutzmarkisen ausgestattet.

im Kellergeschoss ist der Fubodenbelag in den Funktionsbereichen mit

einem Betonestrichboden hergestellt.
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Verkehrswengutachten Karlstal 16, 24143 Kiel

Kilchenausstattung:

Sanitarausstattung:

Dekoration:

Die Geschosstreppe des ndrdiichen Treppenhauses und die
Treppenpodeste sind mit einem rétlichen Terrakottabelag belegt
worden. Die innenlaufende Geschosstreppe im stdlichen Gebé&ude-
bereich vom Erdgeschoss in das Kellergeschoss ist mit einem
PVC Belag belegt.

In den Buroflachen und Nebenrdumen ist im Erd- und 1. Obergeschoss
uberwiegend ein PVC Belag als FuRbodenbelag veriegt worden. in den
Sanitarbereichen wurde der FuBboden mit unterschiedlich farbigen

Fliesen gefliest.

Die Zimmer im Dachgeschoss sind teilweise auch mit einem Teppich-

boden ails Fultbodenbelag ausgestattet.

Die besichtigten Birofldchen sind vermieterseitig berwiegend mit einer
zeitgemalen Kichenausstattung ausgestattet. Diese Ausstattung
besteht aus Unter- und Oberschrianken bzw. Hochschrénken, die mit
hellen Fronten und mit Kkunststoffbeschichteten Arbeitspiatten
ausgestattet sind. Die Ubliche Ausstattung an Elektrogeraten ist
vorhanden. Die vermieteten Zimmer im Staffelgeschoss nutzen eine

Gemeinschafisklche.

Die Burofiachen sind jeweils mit einem Damen- und Herren-WC
ausgestattet. Die (ber mehrere Geschosse verbundene sudiiche
Biiroflache verfugt pro Geschoss tiber ein Damen und ein Herren WC.
Die Ausstattung besteht Ublicherweise aus wandhéngenden
WC-Becken und Waschtischen. Wenige Stand-WC sind vorhanden.
Teilweise sind auch Duschen in den Sanitarbereichen eingebaut
worden. Die Farbe der Standardelemente ist weill. Es wurden
Standardarmaturen eingebaut. Die Wandflachen wurden teilweise nur in
den Dusch- und Waschbeckenbereichen mit einer hellen Fliese gefliest
und sonst glatt verputzt und mit einem hellen Anstrich versehen.
Teilweise sind die Wandflachen auch deckenhoch mit hellen Fliesen

gefliest.

Die Wand- und Deckenflachen im Treppenhaus sind verputzt und mit
einem hellen Farbanstrich versehen worden.
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Verkehrswertqutachten Karlstal 16, 24143 Kiel

Elekiro-
installation:

Batkone/ Terrasse:

Garagen:

Sonstiges.

Gesamteindruck:

2.2. AuBBenanlagen

Die Wand- und Deckenflachen in den Burofiéchen sind Gberwiegend mit
einer Glasfasertapete und mit einem Farbanstrich versehen. Teilweise
sind die Wand- und Deckenflichen auch mit einer Raufasertapete
tapeziert und einem Anstrich versehen. Teilweise sind die Wand- und
Deckenflachen auch gespachtelt und mit einem Anstrich versehen.

Die Elektroinstallationen (z.B. Belastbarkeit der Leitungen, Anzahl der
Steckdosen) wurden vermutlich in den Birofiachen laufend modemnisiert
und geniigen vermutlich den Anforderungen an eine zeitgemale

Bironutzung. Eine Funktionsprifung wurde nicht vorgenommen.

Am Gebiude sind keine Balkone vorhanden. Im Bereich des Staffelge-
schosses ist eine umiaufende Dachterrasse vorhanden. Diese ist mit
Waschbetonplatten und Kies befestigt. An der stidlichen Gebaudeseite
ist im Erdgeschoss ein Ausgang aus den Blroflichen mdglich. Der
Grundstiicksbereich vor diesem Gebaudebereich ist mit Betonverbund-
steinen befestigt und wird zeitweise als Terrassenflache genutzt.

Es sind keine Garagen vorhanden.

Eine FEingangsiberdachung, vermuflich aus einer Betonplatte
hergestelit, ist als Regenschutz tber dem sidlichen Gebédudeeingang

montiert worden. Eine Metalleinfassung ist vorhanden.

im Erdgeschoss sind Rollldden vor den Fenstern als Einbruchsschutz

montiert worden.

im Kellergeschoss sind Teile der Kellerfliche als Sozial- bzw.

Aufenthaltsraume ausgebaut worden.

Das Birogebdude prasentiert sich in einem berwiegend gepflegten,
zeitgemaRen Ausstattungszustand. Die besichtigten Buroflachen
verfiigen Uber eine ansprechende Gréle und sind vermutlich

gegebenenfalls teilbar.

Das Biirogebaude wurde an der nordlichen Grundstlicksgrenze direkt an dem Gehweg an der
ErschlieRungsstrafie errichtet worden, sodass hier kein Vorgarten vorhanden ist. Westlich und

ostlich des Gebaudes ist jeweils eine mit Betonverbundsteinen errichtete Zuwegung
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Verkehrswertqutachten Karlstal 16, 24143 Kiel e

vorhanden. Im 6stlichen Grundstiicksbereich befindet sich der Zugang zum Treppenhaus fir
die nordlichen Blroflachen und das Staffelgeschoss. Eine verzinkte Metallpforte sichert den
Zugang in den Ostlichen Grundsticksbereich. Die dstliche Grundstlicksgrenze ist mit einem

Maschendrahtzaun eingefasst.

Im westlichen und sidlichen Grundstiicksbereich sind die Kfz-Auflenstellplatze eingerichtet.
Auf den Betonverbundsteinen sind die Steliplatze farblich markiert. Die westliche Grundstlcks-
grenze ist mit einem kunststoffummanteiten Stabgitterzaun eingefasst. Die stdliche Grund-

stiicksgrenze ist mit einer Hecke bepflanzt.

Die Mulitonnen werden an der westlichen Grundstlicksgrenze in einem mit Granitpfeilern
eingefassten und mit Betonverbundsteinen befestigten Bereich ohne besondere Einstell-

vorrichtung abgestelit.
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