Kerstin Dobrick

Von der IHK Ostbrandenburg 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir
die Herleitung der Werte in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei wer-
den die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereich kénnen Abweichungen auftreten, die
dann nicht wesentlich erheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Hinweisen wah-
rend des Ortstermins.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Elektro, Heizung, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift. Es wird im Gutachten Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die nachstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermitt-
lung und stellt, anders als bei einem Bauschadensgutachten, keine abschlie-
Bende Mangelauflistung dar. Sie schliefit das Vorhandensein weiterer, nicht
besonders aufgefiihrter Méangel nicht aus.

Einfamilienwohnhaus

Baujahr:  ca. 2008/09 (It. Bauantrag vom 11.01.2008) , Errichtung Einfamili-
enhaus-Bungalow”

[sh. Bi lddou mentation]

Bei dem zu bewertenden Einfamilienhaus handelt es sich um ein freistehen-
des, in L-Form errichtetes Gebaude. Das Gebaude wurde in Massivbauweise
errichtet und besteht aus dem Erdgeschoss und ist nicht unterkellert. Das
Wohnhaus wurde als Bungalow mit angebautem Garagenanbau errichtet. Im
Haus befindet sich eine Wohneinheit. Sie erstreckt sich tiber das Erdgeschoss.
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Das Dach wurde als Walmdach mit einer Dachneigung von 35 ° und Nagel-
plattenbinder errichtet. Gemdfd Bauzeichnung ist das Dach nicht ausbaufahig.
Bei der Ortsbesichtigung wurde jedoch festgestellt, dass Teile der Fliche zum
Ausbau vorbereitet bzw. durchgefiihrt wurden. Das Dachgeschoss wird als
,Dachboden/Abstellraum” bezeichnet. Er dient derzeit zu Lagerzwecken,
auch von Baumaterial. Die haustechnischen Anschliisse (Elektro, Heizung, Sa-
nitar) wurden vorgeriistet.

Das Einfamilienhaus entspricht in seiner Ausfiihrung und Ausstattung den
Anforderungen an eine zeitgemafie Nutzung. Der Ausbaustandard ist modern
und es liegt ein gepflegter Zustand vor.

Das Gebaude besitzt an seiner vorderen Seite, gleich rechts vom Garagenan-
bau, den Hauseingang. Er fiihrt in einen Flur. Vom Flur gelangt man rechts in
das Gaste-WC und gegeniiber in ein Kinderzimmer. Geradezu vom Flur ge-
langt man in den offen gestalteten Wohn- und Essbereich. Von dort werden
die Kiiche, das Schlafzimmer, das Biiro-/Gastezimmer (jetzt Ankleide) und das
Bad erschlossen.

Die Kiiche wurde abgetrennt mit einer Speisekammer. Von hier kann man wie
auch von nebenan, dem Essbereich, auf die Aufienterrasse gelangen. Einen
weiteren Ausgang gibt es im Wohnzimmer.

Zwischen Essbereich und Gaste-WC befindet sich eine Treppenanlage, die ins
Dachgeschoss fiihrt. Unterhalb der Treppe wird die Flache als Kammer ge-
nutzt.

Der Zugang zur angebauten Garage erfolgt direkt von der Garage aus oder
tiber den Hauseingang, gleich links vom Flur. Die Garage kann zum Abstellen
von zwei PKW genutzt werden.

Zur Strafe ausgerichtet wurden der Eingangsbereich, Biiro-/Gastezimmer und
Schlafzimmer, zum Garten das Kinderzimmer, Kiiche mit Speisekammer und
das Wohnzimmer mit Terrasse.

Die Raumhohen im Erdgeschoss entsprechen den Anforderungen der Bran-
denburgischen Bauordnung von 2,40 m (bzw. 2,30 m bei Aufenthaltsraumen
im Dachgeschoss). Ausnahmen konnen zugelassen werden. Dem Gebaude-
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schnitt kann im Erdgeschoss eine Hohe von 2,50 m und im Dachgeschoss eine
Hohe von 2,40 m entnommen werden. Beim Garagenanbau liegt die Hohe im
Dachgeschoss bei 1,75 m.

Der Grundriss ist individuell, zweckmafig und zeitgemafi. Die Zimmer sind
alle flaichenmafig im normalen Bereich herkommlicher Grofien. Alle Zimmer
verfiigen iiber eine ausreichende Belichtung und natiirliche Beliftung. Das
Wohnzimmer stellt mit fast 30 m? das grofite Zimmer dar.

Linksseitig an das Wohnhaus wurde der Garagenanbau errichtet. Die Garage
ist straflenseitig zu erreichen und verfiigt riickseitig liber einen Ausgang ins
Freie. Hier wurden die Hausanschliisse installiert.

Fiir das Gebdude liegen Bauzeichnungen (Grundriss Erd- und Dachgeschoss,
Schnitte) vor. Die vorhandene Grundrisssituation stimmt im Wesentlichen mit
der Bauzeichnung tiberein. Geringfligige Abweichungen sind aber nicht aus-
zuschlieflen. Die Bauzeichnungen werden dem Gutachten als Anlage beige-
fligt. Es liegen lediglich teilweise Anderungen in der Nutzung der einzelnen
Réaume vor.

Da Bauzeichnungen und Angaben zur Wohn-/Nutzflichenberechnung vom
Bauantrag vorliegen, wurde am Tag der Ortsbesichtigung kein ortliches Auf-
mafl der Wohnraume im Erdgeschoss durchgefiihrt. Auch die d@ufSeren Abma-
e konnen den vorliegenden Zeichnungen zur weiteren Berechnung entnom-
men werden.

Die Berechnung der Wohn-/Nutzflichen erfolgte nach der DIN 276. Eine de-
taillierte Berechnung liegt vor und wird dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)

Grundflache:

13,00 m X 6,50 m Wohnhaus = 84,50 m?
6,35 m X 9,46 m Wohnhaus = 60,07 m?
8,00 m X 8,04 m Garagenanbau = 64,32 m?

= 208,89 m?
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Brutto-Grundflache nach NHK 2000:
208,89 m?2 x 1

208,89 m?
BGF Gesamt rd.

2 m?2

Die Wohn-/Nutzflaiche (WFL/NFL) setzt sich nach den Angaben der Berech-
nung im Wohnhaus wie folgt zusammen:

Erdgeschoss (EG)

Wohnzimmer 29,31 m2
Essen 17,35 m*
Kinderzimmer 10,80 m?
Kiiche 9,32 m?
Speisekammer 4,00 m?
Schlafzimmer 12,65 m?
Biro 10,32 m?
Bad 6,00 m?2
WC 2,75 m?
Flur 5,60 m?
Summe EG 108,10 m?

Fiir das Wohnhaus ergibt sich im Erdgeschoss eine Wohn-/Nutzfldche von rd.
108 m2. Die Flache der Terrasse mit rd. 33 m? wurde nicht in die Berechnung
einbezogen. Fiir die weiteren Berechnungen wird ein Ansatz von 25 % der
Terrassenfldche fiir angemessen gehalten. Beriicksichtigt wird in der Wohn-/
Nutzflachenberechnung eine Terrassenflache von rd. 8 m? (rd. 33 m? x 0,25 =
8,25 m?). Danach ergibt sich fiir das Wohnhaus eine Wohn-/Nutzflache von rd.
116 m2 Zusatzlich ist eine Nutzflache von 53,40 m? im Garagenanbau vorhan-
den.

Das Wohnhaus macht augenscheinlich einen guten und gepflegten Eindruck.
Am/im Gebaude sind nur geringe Verschleiflerscheinungen sichtbar. Die Ar-
beiten an der Terrasse und am angrenzenden Sockelbereich des Hauses wur-
den nicht vollendet.
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Nebengelass

Zum Nebengelass gehort ein Garagengebaude. Das Gebaude wurde in massi-
ver Bauweise ca. 2010/11 errichtet und als PKW-Stellplatz und zu Lager-/Ab-
stellzwecken genutzt.

Auf eine detaillierte Beschreibung der Baulichkeit kann verzichtet werden.

Kurzbeschreibung: Massivbauweise (vermutlich Hohlblocksteine), Flachdach,
Eindeckung Ekotalblech auf Holzbalken, Lattung und Schalung, Traufverklei-
dung aus Holz, Fassade Strukturputz und Anstrich, FufSboden Beton, Holzttir,
Innenwande Putz und Anstrich, Decke mit Trockenbauplatten, Fenster mit
Isolierglas aus DDR-Zeiten, Sohlbank innen Terrazzo, aufien Naturstein, Sek-
tionaltor und Kunststofftiir, Elektroanschluss (Lichtauslass, Steckdose und
Aufienbeleuchtung) vorhanden

Die Abmafie der Garage sehen wie folgt aus:
7,10 m X 7,00 m = 49,70m* rd. = 50,00 m?

Die Abmafie wurden der Bauzeichnung entnommen. Sie wird dem Gutachten
als Anlage beigefiigt.

Die Garage weist einem dem Alter und Zweck entsprechenden Bau- und Un-
terhaltungszustand auf und zeigt geringe Verschleifferscheinungen. An der
Unterdecke zeigen sich Feuchteschdden, die darauf schliefsen lassen, dass das
Dach undicht ist. Die Holzverkleidung zeigt Witterungsschaden.

Die iibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) liegt bei massiven
Gebduden (wie Lagergebdaude, Garagen) bei 50 - 60 Jahren. Bei in Holzbau-/
Leichtbauweise errichteten Gebduden im Allgemeinen zwischen 20 - 30 Jah-
ren.

Das Baujahr der Garage lautet ca. 2010/11. Fiir das Gebaude wird eine GND 50
Jahre und eine RND (Restnutzungsdauer) von rd. 35 Jahren fiir angemessen
gehalten.
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