Beschreibung der Bebauung

Die Beschreibung von Bauausfiihrung und Ausstattung erfolgt nach duBBerer

Inaugenscheinnahme.

Vorhanden ist ein im stralennahen Bereich zweigeschossiges nicht unterkellertes Wohnhaus
mit einem eingeschossigen hinteren Anbau. Darin befinden sich insgesamt drei Wohnungen.

Art der Bebauung:

Baujahr:

Vollgeschosse:

Aufienmauerwerk:

Versorgungsanschliisse:

Dachausfiihrung: Satteldach, auf dem vorderen Teil mit Eternitplatten gedeckt,
auf dem mittleren ebenfalls mit Eternitplatten, die allerdings
bedingt durch Schiden mit Kunststoffplatten {iberdeckt
wurden, und auf dem hinteren Anbau mit Dachpappe

Fenster: isolierverglaste Kunststoffenster

Tiiren: Kunststoffhaustiiren, enfache Innentiiren unterschiedlicher Art

FuBiboden: iberwiegend Fliesen u. Auslegware

Innenwiinde: massiv und Leichtbau

Elektroinstallation: nicht gepriift

Beheizung: zentral; eine Anlage fiir die beiden Wohnungen im Erdge-
schof3 und eine fiir die Wohnung im Obergeschof3

Kiichen: in allen Wohnungen mit einfachen Einbaukiichenmé&beln
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Wohnhaus

Aus der Bauakte war das urspriingliche Baujahr nicht zu
entnehmen. Nach Angaben von Herrn wurde der
vordere zweigeschossige Teil im Jahre 1906 errichtet. Nach
dem Inhalt der Bauakte zu schlieBen ist fiir den hinteren Anbau
vom Baujahr 1910 auszugehen. Herr erklérte, die
Aufteilung der drei Wohnungen in ihrer jetzigen Form sei im
Jahre 2001 vorgenommen worden.

massiv mit Verblendmauerwerk

Gas, Wasser und Strom
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sanitire Einrichtungen: in jeder Wohnung ein Bad

Keller: lediglich ein Kellerloch mit Hauswasseranschluf3 darin
Besonderes: einfache Terrasseniiberdachung
Auflenanlagen: - angelegter Garten

- Wegebefestigung mit Betonsteinpflasterung

Bauschiiden o. -miingel Eine spezielle baufachliche Untersuchung habe ich nicht

sowie Instandsetzungs- durchgefiihrt. Weder war sie Gegenstand meiner Beauftragung

bedarf: noch verfiige ich als Verkehrswertermittler iiber die dazu
erforderliche Fachkompetenz. Dies vorausschickend weise ich
auf folgendes hin:

Konkrete Anzeichen fiir einen bestehenden
Instandsetzungsbedarf sind nicht erkennbar.

Erhaltungszustand: Das Gebéude wirkt ordnungsgeméf unterhalten. Die
Wohnungen sind recht einfach ausgestattet. Bemerkenswert ist,
daB zur Zeit eine konsequente nach Wohnungen getrennte
Erfassung der Verbrauchskosten, auf jeden Fall gilt das fiir Gas
(2 Zghler) und Wasser (1 Zéhler), nicht méglich ist.
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Ausstattung der Wohnung im hinteren eingeschossigen Anbau

Riume: Flur: einfliigelige verglaste Kunststofthaustiir; Auslegware auf

(stichwortartig) dem Boden; Winde u. Decke rauhfasertapeziert; geringe
Deckenh&he von nur etwa 2 m

Waschkiiche/Hauswirtschaftsraum: hier noch geringere
Deckenhéhe, unter Deckenbalken etwa 1,80 m;
Feinsteinzeugfliesen auf dem Boden, ca. 30 x 30; Winde u.
Deckenplatten mit Strukturputz versehen; Gastherme
u.Warmwasserbereiter fiir die beiden ErdgeschoSwohnungen; 2
Gaszéhler

Abstellraum: Boden, Winde u. Decke wie im Flur ausgestattet

Kiiche: terrakottafarbene Bodenfliesen, ca. 30 x 30; Wiinde in
Teilbereichen gefliest, ansonsten rauhfasertapeziert; Decke
tapeziert; Einbaukiichenm&bel an einer Wand

Wohnzimmer: Teppichboden; Winde u. Decke
rauhfasertapeziert; vollverglaste Terrassentiir aus Kunststoff

Terrasse: {iberdacht durch eine einfache Holzunterkonstruktion,
die mit transparenten Kunststoffplatten eingedeckt ist; die
Platten sind austauschbediirftig

Bad: weifl-marmorierte Bodenfliesen, ca. 30 x 30; deckenhoch
geflieste Winde, weill-briunliche Fliesen, ca. 20 x 25,
umlaufend Dekofliesen; Handtuchtrockner; Stand-WC mit
wandhédngendem Spiilkasten; Badewanne; Waschbecken

Vorderhaus

Hauseingangsflur: Haustiir wie vor der vorher genannten
Wohnung; braunliche Bodenfliesen, ca. 35 x 35; Winde teils
rauhfasertapeziert, teils paneelverkleidet; rauhfasertapezierte
Decke:; geschlossene Holztreppe mit einseitigem Handlauf ins
obere GeschoB flihrend; Kassettentiir (innentiirartig) vor der
Erdgeschofiwohnung; Stromzihler und Elektroverteilung;
kellerlochartige Nische unter der Treppemit
Wasserhausanschluf darin

Wohnung im Obergeschof}

Podest an Ende der Treppe: provisorisch von dieser durch eine
sehr einfache Schiebetiir abgetrennt; Laminatbodenbelag;
Wiinde u. Decke rauhfasertapeziert

Wohnzimmer: Winde, Dachschriige u. Decke
rauhfasertapeziert;
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Decke mit eingelassenen Strahlern; Kaminofen

Kiiche: PVC-artiger Bodenbelag; Winde groBenteils gefliest,
terrakottafarbene Fliesen, ca. 10 x 10; rauhfasertapezierte
Decke; einfache Kiicheneinbaumébel

Schlafzimmer: Teppichboden; Winde u. Decke
rauhfasertapeziert

Zwischenflur: 4 Stufen tiefer als der vorher beschriebene
Bereich liegend; PVC-artiger Bodenbelag; Gastherme
"Junkers", aus dem Jahr 2001 stammend; Winde u. Decke
rauhfasertapeziert; glatte Tiiren zu den abgehenden Rdumen

Bad: Bodenbelag wie im Zwischenflur; deckenhoch geflieste
Wiinde, graue Fliesen, ca. 25 x 35, umlaufende Dekofliesen;

Badewanne mit Duschabtrennung; WC in Vorwandmontage;
Waschbecken

Abstellkammer: Bodenbelag wie im Zwischenflur; gestrichene
Winde

als Biiro genutzter Raum: Teppichboden und PVC-artiger
Bodenbelag; Winde u. Decke rauhfasertapeziert

Spitzboden tiber der hinteren Wohnung: zugénglich vom Biiro
der Obergeschoflwohnung aus; sehr geringe Deckenhdhe, unter
First etwa 1,80 m, plattenbelegter Boden

vordere Erdgeschoflwohnung

Vorraum: abgetrennt vom Hauseingangsflur lediglich iiber eine
Kassetteninnentiir; Winde u. Decke rauhfasertapeziert: PVC-
artiger Bodenbelag

Wohnzimmer: PVC-artiger Bodenbelag; Winde u. Decke
rauhfasertapeziert

Kiiche: Holzfuf3boden; Winde {iberwiegend gefliest, ansonsten

rauhfasertapeziert; Decke rauhfasertapeziert: einfache
Kiicheneinbaumdbel

Zwischenflur: Ausgang iiber eine vollverglaste Terrassentiir auf
den Innen- bzw. Lichthof; kleine Abstallkammer angrenzend

Zimmer: Teppichboden; Wénde u. Decke rauhfasertapeziert
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energetische Situation: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Eine Verbesserung der
urspriinglich bestehenden energetischen Situation hat insoweit
stattgefunden, als dal jetzt isolierverglaste Fenster vorhanden
sind und im Zuge der zusétzlichen Verblendung des grofBten
Teils der AuBBenwinde im Jahre 2001, nicht so im Lichthof,
diese mit Ddmmung versehen worden sein sollen.

Dichtheitspriifung: Eine Priifung der Abwasserleitungen gem. DIN 1986-30 ist
nach Angaben von Herrn bislang nicht durchgefiihrt
worden.

Bemerkungen zu den Eine Wohn- u. Nutzflichenberechnung liegt nicht vor. Daher

Fliichenangaben: habe ich im Zuge der Besichtigung Messungen vorgenommen,

deren Ergebnis ich nachfolgend darstelle. Dabei weise ich
ausdriicklich darauf hin, da} die Genauigkeit der
Fldchenangaben im Zusammenhang mit dieser Bewertung
ausreichend ist, sie jedoch nicht der einer aufwendigeren
reguldren Nutzflichenermittlung entspricht. Im iibrigen
bezeichne ich die Rdume nach ihrer jetzigen Funktion,
ausdriicklich ohne damit eine Einordnung im baurechtlichen
Sinne nach Wohn- oder Nutzfliche vornehmen zu wollen.

Bruttogrundfliche (BGF): 331 m? gem. DIN 277/1973/87 {iberschldgig nach der
vorliegenden GrundriBzeichnung ermittelt
Nutzfliiche: 239,30 m? , davon sind
174,30 m?* Wohnfliche und
65.00 m? Nutzfliche (Spitzboden)
vermietbare sonstige
Fldche Fliche
Erdgeschofwohnung im Anbau
1. Flur 5,80 m?
2. Kiiche 6.90 m?
3. Wohnzimmer 19.30 m?
4. Bad 4,30 m?
5. Abstellraum 3,60 m?
6. Hauswirtschaftsraum 15.50 m?
sa. 55,40 m? 55,40 m? 0,00 m?
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vermietbare sonstige

Fliche Fldche
vordere Erdgescho3wohnung
1. Raum 4,40 m?
2. Kiiche 6,90 m?
3. Wohnzimmer 26,60 m?
4. Bad 4,90 m?
5. Zimmer 14,20 m?
6. Zwischenflur u. Abstellraum 4.10 m?
sa. 61.10 m? 61.10 m? 0,00 m?
Obergeschoffiwohnung
1. Flur 2,70 m?
2. Kiiche 6,70 m?
3. Bad 4,70 m*
4. Biiro 9,30 m?
5. Zwischenflur 3.00 m?
6. Abstellraum 1,20 m?
7. Schlafzimmer 12,50 m?
8. Wohnzimmer 17.70 m?
9. Spitzboden (Grundfléche) 65.00 m?
sa. 122.80 m? 57,80 m? 65,00 m?
Kontrollrechnung: Der Nutzflichenfaktor liegt nach der Rechnung 239,30 m?

(Nutzflache) - 331 m? (Bruttogrundfliche) bei 0,72.
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Anlagen zum Gutachten AG Eimshorn, NorderstraRe 5, Barmstedt
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Dies ist eine Kopie der einzigen in der Bauakte vorhandenen Grundrifzeichnung.
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Erdgeschol’ Ober- bzw. Dachgeschol?

Die farbigen Einzeichnungen dienen dazu, die jetzige Aufteilung des Hauses zu illustrieren. Genau maRstablich
sind sie nicht! Rot markiert ist die Wohnung, auf die sich das Wohnungsrecht bezieht.



