Gebaudebeschreibung

Einfamilienhaus mit Garage, Brauerstr. 11, 87484 Nesselwang

GEBAUDE- UND AUSSENANLAGEN

Objektdaten
Baujahr / 2019
-alter ca. 5 Jahre
Umbau / keine wertsignifikanten Malknahmen bekannt

Erweiterungen

Sanierungen / keine wertsignifikanten Maknahmen bekannt
Modernisierungen

Anzahl Geschosse [+ DG

Dach Satteldach mit grauen Dachziegeln bzw. Flachdach (Garage und
Anbau)

Unterkellerung nicht unterkellert

BGF, rd. 237 m* (Wohnhaus exkl. Garage)

45 m* (Garage)

Uberbaute Flache / 132 m? (exkl. Garage) => rd. 0,18
OR& L 177 m? (inkl. Garage) == rd. 0,24

WGF / WGFZ, rd. 237 m*=>rd. 0,32
Wohnflache, rd. 183 m?

Nutzungsflache, rd. 11 m? (EG)
39 m* (Garage)

Stellplatze 2 Garagenstellplatze (Doppelgarage)
2 Aulenstellplatze (vor Doppelgarage)



Wohngebiude
Rohbau

Grindung
Tragkonstruktion
Aulenwande

Innenwande

Deckenkonstruktion

Dachkonstruktion

Dachdeckung/
-abdichtung

Spenglerarbeiten
Treppen
Warmeddmmung

Balkon / Terrasse

Ausbau

Fassaden

Wandbekleidung

Bodenbelége

Decken-
behandlung

Stahlbeton

Massivbauweise (Stahlbeton, Ziegel)
Ziegelmauerwerk mit Warmedammung aus Brickrock
Stahlbeton, Ziegel

Stahlbeton- bzw. Massivdecken

Wohngebéude: Pfettendachstuhl aus Holz mit Satteldachabschluss

Anbau  und
Stahlbetondecke

Garage:  Flachdach mit wasserundurchlassiger

Wohngebéude: Holzfaser-Démmplatten, Dachziegel in grau
Anbau und Garage: Blechabdeckung, Rollkiesschittung und Dachgully

Titanzinkblech
Holztreppe mit Holzhandlauf
Ziegelmauerwerk mit W&rmedammung aus Brickrock

noch nicht fertiggestelit

geplant laut Baubeschreibung: Stahlbetonbalkon

offenes Ziegelmauerwerk (Uberwiegend noch nicht verputzt, nicht
gestrichen)
uberwiegend verputzt und gestrichen

Badezimmer tiw. mit keramischen Fliesenbelzgen im Nassbereich

Flur, Sanitér: groRformatiges Feinsteinzeug
Wohnzimmer, Flur OG: Vinylboden
Schiafzimmer: textile Bodenbeldge (, Teppich") in grau

EG: Uberwiegend veroutzt und gestrichen tiw. mit Spots
OG: Holzverkleidung



Fenster /
Fenstertliren

Tlren

Kunststofffenster mil 3-fach-Isolierverglasung (innen weill, aulen grau)
mit elektrischen Kunststoffrollladen

Eingangstiren aus Holz mit Glasausschnitt

Innentiren aus Holz und Umfassungszargen

elektromotorisch bet-iebenes Sektionaltor in Metallkonstruktion

Haustechnische Anlagen

Ortliche
Versorgungs-
anschlisse

Abwasser-
entsorgung

Heizung

Warmwasser-
bereitung

Liftung/
Klimatechnik

Sanitar-
installationen

Elektro-
installationen

Energieausweis

Sonstiges

Strom, Wasser, Telekommunikation

offentliche Kanalisation

Sole-Wasser-Warmepumpe
Warmeabgabe Uber Fullbodenheizung

Kaminofen mit Aulesluftzufuhr im Wohnzimmer vorgesehen

Uber Zentralheizung

Sanitarrdume mit natlrlicher Be-/ Entliftung ((ber Fenster)

dezentrale Einzelraum-Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung

wc
wandhangendes WC-Becken mit Spiilkasten in Vorwandinstallation,
Einzelhandwaschbecken mit Mischarmatur

Badezimmer

wandh&ngendes WC-Becken mit Spiilkasten in Vorwandinstallation,
zwei Einzelhandwaschbecken mit Mischarmatur, gemauerter
Duschbereich mit Regendusche und Duschbrause,
Handtuchheizkérper, Badewanne mit Duschbrause und gemauerter
Ablageflache

baualterstypische Ausfilhrungen in durchschnittichem Umfang und
guter Qualitat

vorliegend



Garage

Die zu bewertende Doppelgarage wumde an der \Westseite des Wohngebiudes in
Massivbauweise mit internem Zugang zum Hauswirtschaftsraum angebaut und bietet eine
Nutzflache von rd. 39 m?. Sie ist mit einem elektrischen Rolltor in grauer Farbe und Fenstern
nach Siden ausgestattet. Von der Garage aus besteht ein direkter Zugang zum Garten.

Aulienanlagen

Die Aulienanlagen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung noch nicht fertiggestellt. Nach
Auskunft der Auftraggeberin wurden die Arbeiten noch nicht in Auftrag gegeben.

Ausstattung, Bau- und Unterhaltungszustand

Das zu bewertende Einfamilienhaus wurde in Massivbauweise ohne Unterkellerung als - nach
den vorliegenden Unterlagen (Baubeschreibung und Zusatzbaubeschreibung) - KfW-
Effizienzhaus 55 errichtet. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren die Fassaden des
Wohngebaudes sowie der Doppelgarage noch nicht fertiggestelit und nach Auskunft der
Auftraggeberin auch noch nicht beauftragt. Unter Berlicksichtigung des Baujahres und des
Objekityps weist das  Einfamilienhaus  einen  durchschnittlichen,  zeitgem&fRen
Ausstattungsumfang auf. Der Ausstattungsstandard ist als gut und modern zu bewerten.

Die Beheizung des Geb&udes erfolgt (ber eine zentrale Sole-Wasser-Warmepumpe und
Fufibodenheizungen, die in jedem Raum individuell regelbar sind. Die eingebauten Fenster sind
Kunststofffenster mit 3-fach Isolierverglasing. Zusatzlich sind die Fenster gréfitenteils mit
elektrischen Kunststoffrollladen mit warmegedammten Unterputzrollladenkasten ausgestatiet.
Die Fensterfront an der Westseite des Wohn- und Essbereiches ist mit einer Schiebetir
ausgestattet. Teilweise sind die Fensterflichen fest verglast (z.B. Fensterfront im
Treppenbereich). Die Fensterbanke sind Uberwiegend aus Holz, im Bad gefliest. Die
Hauseingangstur ist als zweiteiliges Turelement auf warmeged&mmten Aluminiumprofilen mit
Warmeschutzverglasung ausgefiihrt.

Der Eingangsbereich, der Flur und das Gaste-WC sind mit grau-braunen Feinsteinzeug belegt.
Die Kuche, der Wohn- und Essbereich, der Anbau sowie der Flur und das Gaste-/Arbeitszimmer
im Dachgeschoss sind mit einem Vinylboden in Holzoptik ausgestattet. In den Schlafrdumen des
Dachgeschosses wurde ein textiler Bodenbelag (Teppichboden) in Grau- und Beigeténen verlegt.
Das Bad im Dachgeschoss ist grofléchig grau gefliest. Im Hauswirtschaftsraum wurde auf einen
Bodenbelag verzichtet. Die FuBbodenleisten waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung noch
nicht angebracht.

Im Gaste-WC und im Bad sind einige Wand‘l&chen, vor allem in den Nassbereichen, mit Fliesen
in unterschiedlichen Farben versehen. Die Ubrigen R&ume sind (berwiegend verputzt und
gestrichen. Die Decken im Erdgeschoss sind verputzt und gestrichen, im Dachgeschoss sind sie
als helle Holzdecken ausgefihrt.

Die Innentiren bestehen aus weil lackierten Holzelementen mit Holzzargen. Die Wohnzimmertir
ist zusatzlich mit Glasausschnitten versehen. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung fehlte noch die
Kichentar mit Zarge.



Die Elektroinstallation ist als zeitgemaR zu bezeichnen. Die Kichen sind mit Deckenspots, das
Treppenhaus zusatzlich mit Wandspots ausgestattet. Nach den vorliegenden Informationen
wurde eine dezentrale Einzelraumliiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung eingebaut.

An der Siidseite bei den beiden Kinderzimmern im Dachgeschoss ist noch ein Balkon
vorgesehen, der zum Wertermittlungsstichtag noch nicht angebracht und nach Auskunft der
Auftraggeberin auch noch nicht beauftragt war.

Hinweis: Die Balkontiiren zum geplanten Siidbalkon der beiden Kinderzimmer im
Dachgeschoss waren bereits vorhanden und die Fenstertiiren abschlieRbar. Aus
Sicherheitsgriinden ist hier eine Absturzsicherung oder Balkontiiren mit entsprechend
tragfahiger Sicherheitsverglasung erforderlich. Dies konnte bei der Ortsbesichtigung nicht
festgestelit werden.

Die Doppelgarage wurde in Massivbauweise an der Ostseite des Gebaudes angebaut. Sie ist mit
einem elektromotorisch angetriebenen Sextionaltor in grauer Farbe ausgestattet.

Die AuRenanlagen waren zum Zeitpunkt des Ortstermins noch nicht fertiggestellt und auch nicht
beauftragt. Nach den Planunterlagen ist auf der Sidseite eine Terrasse von ca. 11 m* vorgesehen
(unterhalb des 0.g. geplanten Balkons). Dariiber hinaus stehen noch Pflasterarbeiten vor dem
Wohngeb&ude und der Garage sowie die Einfriedung des Grundstiicks und die Gartengestaltung
aus.

Der bauliche Unterhaltungszustand stellt sich zum Wertermittlungsstichtag - mit Ausnahme der
noch nicht fertiggesteliten Bauteile - unter Beriicksichtigung des Baujahres insgesamt als
weitgehend neuwertig dar. Alters-, nutzungs- und witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen
wurden nicht festgestellt.

Wertbeeintrachtigende Bauméngel oder Bauschaden waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht erkennbar und wurden von der Auftraggeberin auch nicht mitgeteilt.



Aufstellung Wohnflache (WFL)

in Anlehnung an WoFIV
Einfamilienhaus
Ha Eezeichnu“gjpm. Plan WFL
EG Diele 18,08 m?
WC 2,85 m?
Hobbyraum 15,83 m?
Abstellraum 982m®
Wohnen/Essen/<ochen 4918 m?
HWR (keine Wohnflache) 0,00 m*
Zwischensumme Wohnflache: 85,76 m*
abzgl. Putzabzug: -3% -2,87 m*
Wohnflache inkl. Putzabzug: 92,89 m*
zzgl. Balkon/ Terrasse/ Dachterrasse, rd.: 50% 5,44 m?
Summe Netto-Wohnflache: 88,33 m*
Lage Bezeichnung gem. Plan WFL
DG Flur 7.24m?
Kind 2 16,61 m?
Kind 1 14,29 m?
Gast/Biro 14,67 m*®
Schiafen 18,11 m?
Bad/WC 13,03 m?
Zwischensumme Wohnflache: 81,95 m?
abzgl. Putzabzug: -3% -2.46 m?
Wohnflache inkl. Putzabzug: 79,49 m*
zzgl. Balkon/ Terrasse/ Dachterrasse, rd.. 50% 583m?
Summe Netio-Wohnfliche: 8512 m*
Wohnfliche, gesamt: 183,45 m?
Wohnfliche, gesamt, rd.: 183,00 m®
Wohnfldche innenliegend, oberirdisch, rd.: 172,00 m?
Verhiltnis WFL/BGF (exkl. Garage): 0,73



Aufstellung Nutzungsflache (NUF)
in Anlehnung an DIN-277

Einfamilienhaus mit Anbau

Iiga Eezai::hnunu am. Plan NUF
EG HWR 11,66 m*
Zwischensumme Nutzungsfldche: 11,66 m*

abzgl. Putzabzug: -3% -0,35 m*

Nutzungsflache inkl. Putzabzug: 11,31 m?

zzgl. Balkon/ Terrasse/ Dachterrasse, rd.: 50% 0,00 m?

Summe Neﬁa-hhtzungsﬂéche: 11,31 m®

Hutzungsflache, gesamt:
Nutzungsfliche, gesamt, rd.:
Nutzungsfldche innen'iegend, oberirdisch, rd.:

Verhaltnis NUF/BGF (oberirdisch):

11,31 m?

11,00 m?

11,00 m#

0,05




