Az: 214921A Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnanwesen -._IL
Gz: 821 K 28/21 in 17179 Wasdow, Wasdow 61 A

S Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebiudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung am Werter-
mittlungsstichtag sowie die Erkenntnisse aus einer am 07.01.2015 durchgefiihrten Innenbesichtigung im glei-
chen Gebdude. Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fiihrungen und Ausstattungen beschrieben. Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie sie augen-
scheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstdndigen nachhaltig wertrelevant sind.

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstiindigen nicht moglich war die
zu bewertende Wohnung von innen zu besichtigen. In diesen Bereichen konnen z.T. erhebliche Abwei-
chungen vorliegen. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage
der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Sie sind keine zugesicherte Eigenschaft des Gebiudes. Ein Recht
auf vollstiindige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden. Die nachfolgende
Baubeschreibung dient in diesem Gutachten lediglich dem Zweck, die Annahmen des Sachverstindigen
zur Art und Ausstattung des Gebiudes zu erliutern.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Elektro, Hei-
zung, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Vorhandene
Abdeckungen an Winden, Boden und Decken wurden i.d.R. nicht entfernt. Versteckte Bauméngel und Schi-
den (z.B. Rohrleitungsfral) werden moglicherweise nicht vollstdndig erfasst. Sie wurden insoweit aufgenom-
men, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schédlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2 Einfamilienwohnanwesen
5.2.1 Artdes Gebiiudes, Baujahr, Raumaufteilung und Modernisierung

Infolge der Besichtigung nach dem dufleren Eindruck beruht die nachfolgende Baubeschreibung beruht tlw.
auf Annahmen des Sachverstdndigen. Nachfolgend sind diese Annahmen durch kursive Schreibweise her-
vorgehoben.

Art des Gebaudes: Zweigeschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss und eingeschossigem Siidfliigel mit nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Baujahr: Um 1800 als Stall errichtet; zwischen 1992 und 1995 Kernsanierung mit Um-
nutzung zum Wohnhaus.

Raumaufteilung: Erdgeschoss: Eingangsbereich, Flur, Scilafraum, Bad, Kiiche.
Obergeschoss: Wohnbereich, Flur, zwei Schlafrdume, Bad.
Dachgeschoss: Schlafraum, Bad.
Siidfliigel: Wohnbereich', Heizungsraum, Abstellraum.

Modernisierung;: Fiir die nachfolgende Wertermittlung kommen nur die Modernisierungen inner-
halb eines 15-jahrig zuriickliegenden Zeitraums in Betracht und fithren zu einer
,,Verjiingung und Aufwertung des Objekts. Aulerhalb dieses Zeitraums vorge-
nommene Modernisierungen verlieren unter vorstehendem Aspekt zunehmend
ihre Wirksamkeit und damit auch ihre Wertrelevanz. Wenn sie noch nicht voll-
ends bereits wieder liberwiegend verbraucht sind, konnen sie noch bedingt in
Ansatz gebracht werden.

Das Gebédude wurde zwischen 1992 und 1995 kernsaniert und dabei in allen
wesentlichen Gebdudebestandteilen, z.T. unter Verwendung hochpreisiger Ma-
terialien aufwéndig, aber sehr individuell modernisiert. Der Sachverstéindige
geht nach dem duBeren Eindruck davon aus, dass seitdem keine wesentlichen
wertrelevanten Modernisierungen mehr erfolgt sind.

! evtl. noch nicht fertiggestellt
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5.2.2 Ausfiithrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Winde, Decken, Treppe)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswénde:
Innenwénde:

Geschossdecke:

Treppe:

Hauseingang:

Dach
Dachform / Konstruktion:
Dacheindeckung;:

Dachentwésserung

Massiv.

Vermutlich Feldsteinfundamente.
Mauerwerk.

Uberwiegend Mauerwerk.

Holzbalkendecken; iiber dem Obergeschoss bzw. Erdgeschoss im Siidfliigel, in
Verbindung mit der Dachkonstruktion.

Zum Ober- und zum Dachgeschoss jeweils eine einldufige, gerade Holztreppe
mit Holzgeldander und Holzhandlauf. (Die Treppe zum Dachgeschoss war am
07.01.2015 noch nicht fertiggestellt. Hier war damals lediglich ein alter Holz-
stieg vorhanden. Der Sachverstindige vermutet, dass die Treppe zwischenzeit-
lich fertiggestellt wurde.)

Der Hauseingang befindet sich straBenseitig, auf der Nordseite des Gebaudes.

Satteldach; Kehlbalkenkonstruktion in Holzausfiihrung.
Biberschwinze.

Vorgehingte Dachentwisserung in Kupferblechausfiihrung.

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:
Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiiche:
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Béder:
Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster, Tiiren und Tore

Fenster:
Haustiir:

Innentiiren:

Uberwiegend Holzdielen, im Wohnzimmer auch hoherwertige Dielen; sonst
kleinformatige Fliesen.

Uberwiegend Ziegelsichtmauerwerk oder Putz mit Farbanstrich; Tapete mit Mo-
tiven im Dachgeschoss.

Im Wohnzimmer Holzbalkendecke ohne Bekleidungen, sonst {iberwiegend Putz
mit Farbanstrich.

Kleinformatige Fliesen.
Ziegel- und Feldsteinsichtmauerwerk oder Putz mit Farbanstrich.

Holzbalkendecke ohne Bekleidungen.

Kleinformatige Fliesen.

Ziegelsichtmauerwerk, Mosaikfliesen, Putz mit Farbanstrich, im Dachgeschoss
auch Tapete mit Motiven.

Uberwiegend Putz mit Farbanstrich.

Isolierglasfenster mit Holzrahmen, Versprossungen und Dreh-/Kippbeschliagen.
Einfliigelige, braune Holztlir mit Standardbeschlédgen.

Uberwiegend einfache Holztiiren mit einfachen Beschligen.
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Elektro- und Sanitiirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Zeitgeméale Installation; einem mittleren Standard entsprechend; ausreichende
Anzahl an Lichtauslédssen und Steckdosen.

Sanitdrinstallation: Drei Bader, zeitgeméife Installation, einem mittleren bis gehobenen Standard
entsprechend.

Heizung und Zentrale Olheizung im Siidfliigel; FuBbodenheizung im Erdgeschoss; Platten-

Warmwasseraufbereitung: heizkdrper mit Thermostatkdpfen.
Zentrale Warmwasseraufbereitung.

Anmerkung:
Eine umfassende Wiarmebedarfsermittlung fiir das Bewertungsobjekt konnte

nicht durchgefiihrt werden und wiirde auch den Rahmen dieses Gutachtens
sprengen.

Besondere Bauteile, besondere Einvichtungen

Besondere Bauteile: Die zwei riickwartigen Dachgauben,
die Zinnen,
die kleinen Eingangstreppen auf der Riickseite des Gebdudes.

Besondere Einrichtungen:  Die massiven Kamine in der Kiiche und im Wohnbereich.

5.2.3 Zustand des Gebaudes

Das Einfamilienwohnanwesen macht hinsichtlich seiner baulichen Struktur einen standfesten Eindruck. Es wurde
zwischen 1992 und 1995 kernsaniert und dabei in allen wesentlichen Gebdudebestandteilen, z.T. unter Verwen-
dung hochpreisiger Materialien aufwiandig, aber sehr individuell modernisiert. Der Sachverstidndige geht davon
aus, dass seitdem keine wesentlichen Modernisierungen mehr stattgefunden haben.

Bereits am 07.01.2015 wurden wertrelevante Fertigstellungsbesonderheiten festgestellt. So gab es noch keine
Treppe vom Ober- zum Dachgeschoss. Stattdessen diente am Stichtag nur ein alter provisorischer Holzstieg als
Zugang zum Dachgeschoss. Im FuB3boden des Dachgeschosses befanden sich zwei ungesicherte Locher. Bei
einem handelte es sich um eine Treppenaussparung (ohne Treppe). Der Sachverstandige vermutet, dass die ent-
sprechende Treppe zwischenzeitlich eingebaut und das Loch damit geschlossen wurde. Im Siidfliigel fehlten noch
Bodenbeldge und Malerarbeiten. Auch hier wird von einer Fertigstellung ausgegangen.

Im Rahmen der AuBlenbesichtigung am 18.01.2022 wurden eine ganze Reihe kleinerer Mauerwerksschidden, wie
ausgebrochener Ziegel und geplatzter Zinnenkronen und Setzungserscheinungen (insbesondere am Heizhaus)
festgestellt. Die Holzfenster auf der Siidseite sind iiberwiegend in einem schlechten Zustand und bendtigen drin-
gen einen Erneuerungsanstrich.

Wegen der nur gering frequentierten Nutzung des Gebaudes muss mit dafiir typischen Unterhaltungsdefiziten,
wie z.B. Feuchtigkeit, u.U. Schimmelbefall oder auch Frostschdden gerechnet werden.

Insgesamt wird fiir das Bewertungsobjekt jedoch ein moderater Unterhaltungsstau angenommen.

5.3 Nebengebiude

Auf dem Grundstiick befindet sich ein alter Schuppen mit Satteldach. Die Fenster sind iiberwiegend zugemau-
ert oder abgebrettert. Der Schuppen macht am Stichtag einen stark vernachléssigten und reparaturbediirftigen
Eindruck.

Der Wert von Nebengebiduden kann im Sachwertverfahren pauschal geschétzt werden. Dabei bezieht sich der
Sachversténdige auf deren bauliche Restwerte zum Stichtag. Bei seinen Wertansétzen ist er versucht die Kauf-
preisiiberlegungen von wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern nachzuvollziehen. Bei élteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgeméafen baulichen Anlagen erfolgt diese Zeitwertschitzung ggf. unter Bertick-
sichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Vorliegend wird der Zeitwert des Schuppens, in seinem méingelbehafteten Zustand auf ca. 200,00 € ge-
schitzt.
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Anlage 4: Schematische Darstellung der Grundrisse (nicht maf3stiablich) — Erdgeschoss

Auf Grundlage der Ortsbesichtigung vom 07.01.2015
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Anlage 5: Schematische Darstellung der Grundrisse (nicht maf3stdblich) — Obergeschoss
Auf Grundlage der Ortsbesichtigung vom 07.01.2015
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Anlage 6: Schematische Darstellung der Grundrisse (nicht maB3stdblich) — Dachgeschoss
Auf Grundlage der Ortsbesichtigung vom 07.01.2015
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