Az: 244909A Ein mit einem sanierungsbediirftigen Gutshaus bebautes Grundstiick .I I
Gz: 822 K 10/24 in 17168 Schwasdorf/OT Stierow, Stierow 15 g 1

S Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebiudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen und Auskiinfte der Beteiligten im Rahmen der
durchgefiihrten Ortsbesichtigung. Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es
fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. Feststellungen sind nur insoweit getroffen
worden, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstdndigen nachhaltig wertrelevant
sind. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beru-
hen auf Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der iiblichen Ausfiihrung
im Baujahr. Sie sind keine zugesicherte Eigenschaft des Gebdudes. Ein Recht auf vollstindige Beschreibung
des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Elektro, Hei-
zung, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Vorhandene
Abdeckungen an Winden, Boden und Decken wurden i.d.R. nicht entfernt. Versteckte Bauméangel und Sché-
den (z.B. Rohrleitungsfrall) werden moglicherweise nicht vollstindig erfasst. Sie wurden insoweit aufge-
nommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schédlinge sowie iiber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2 Gutshaus
5.2.1 Artdes Gebiudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Gebaudes: Eingeschossiges Gutshaus mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss. Uber dem
Dachgeschoss ist ein begehbarer Spitzboden vorhanden. Das Gebéude ist iiber-
wiegend unterkellert.

Baujahr: Um 1900 (Schitzung des Sachverstdandigen).

Modernisierung: Fiir die nachfolgende Wertermittlung kommen nur die Modernisierungen inner-
halb eines 15-jahrig zuriickliegenden Zeitraums in Betracht und fiihren zu einer
,,Verjliingung und Aufwertung des Objekts. AuBerhalb 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 {iberwiegend verbraucht sind, konnen sie noch bedingt in
Ansatz gebracht werden.

Lt. Auskunft der Eigentlimer wurden die Fenster tiberwiegend 2004, dic Wasser-
leitungen, ein Teil der Elektroinstallation und die Heizung in den 1990igern und
die Dacheindeckung in den 1980igern letztmalig modernisiert. Ein Bad wurde
2019 modemisiert. Ein Grofiteil dieser Modernisierungen ist am Stichtag bereits
wieder verbraucht oder entspricht aufgrund ihrer Individualitit nicht dem durch-
schnittlichen Zeitgeist derartiger Innenausbauten.

Weitere Modernisierungen waren am Stichtag nicht zu erkennen.

Hinweis:

In der nachfolgenden Wertermittlung konnen zusdtzlich auch die, den Werter-
mittlungsansdtzen (Normalherstellungskosten und Mietansatz) zugrunde ge-
legten, noch unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Sanierung / Modernisie-
rung des Gebdudes, fiktiv als bereits durchgefiihrt, beriicksichtigt werden.

5.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massiv.

Fundamente: Vermutlich Streifen-/Feldsteinfundamente.

AuBlenwénde: Ziegelsteinmauerwerk, mit verwittertem, groBflédchig abgeplatzten/abgeschla-
genem, ungestrichenem Putz bekleidet (komplett erneuerungsbediirftig), unge-
ddmmt.

Sachverstéandigenbiiro Heiko Wilke e Kropeliner Strafle 4, 18209 Bad Doberan e Tel. (0172) 31 86 551 Seite 11



Az: 244909A
Gz: 822 K 10/24

Ein mit einem sanierungsbediirftigen Gutshaus bebautes Grundstiick .I I
in 17168 Schwasdorf/OT Stierow, Stierow 15 g 1

Innenwiénde:
Geschossdecke:

Geschosstreppe:

Hauseingang:

Keller:

Dach
Dachform, -konstruktion:

Dacheindeckung;:

Dachentwésserung

Uberwiegend Mauerwerk, glatt verputzt.
Vermutlich Holzbalkendecken.

Gerade Holzeinschubtreppe in einem abgeteilten Verschlag, mit einseitigem Holz-
handlauf. Tritt- und Setzstufen unbekleidet. Noch nicht aufgearbeitet oder moder-
nisiert, revitalisierbar.

Zum Keller: einfache Holzeinschubstiege ohne Gelénder oder Handlauf.

Der Hauseingang befindet sich auf der Siidseite des Gebdudes. Nach einem
relativ zugewachsenen Weg gelangt man iiber eine sanierungsbediirftige, 4-
stufige Betontreppe an eine zweifliiglige Holztiir mit Oberlicht. Hinter dieser
Tiir befindet sich ein Vorraum, die beiden, iiberwiegend in sich abgeschlosse-
nen Wohnungen im Erdgeschoss, sowie die Treppenrdum zum Dachgeschoss
und Keller erschlief3t.

FuBBboden mit Ziegelflachschicht, Wéande tlw. aus Ziegelsteinmauerwerk, tlw.
aus Feldsteinen, Kellerdecke als ,,preullische Kappe* ausgefiihrt, die Decken-
trager sich liberwiegend erodiert und wirken verbraucht, die Tragfahigkeit der
Decke ist bedenklich, sie wurde von den Eigentiimern bereits groB3flichig ab-
gestiitzt, der Keller hat ein sehr feuchtes Raumklima und soll bei Starkregen
0.4. regelmiBig iiberschwemmt werden.

Hohes Satteldach in Holzkonstruktion ohne weitere Aufbauten.

Dachsteineindeckung aus den 1980igern, ohne Unterspannbahn und unge-
dammt, tlw. reparaturbediirftig.

Vorgehingte Dachentwisserung in Zinkblechausfiihrung.

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad:
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiiche:
Bodenbelége:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Uberwiegend Rohdielung, tlw. flichig repariert, erhaltens-, aber aufarbei-
tungswiirdig.

Uberwiegend einfacher Farbbelag, tlw. schimmelartige Belige, komplett reno-
vierungsbediirftig.

Uberwiegend einfacher Farbbelag, Nisseschiden, tlw. schimmelartige Belige,
komplett renovierungsbediirftig.

Rohbeton und Fliesen oder individuelle Bodenfliesen in mittlerem Standard.

Einfacher Farbbelag oder 2/3-hoch Fliesen mit Bordiire in einfachem Standard,
dariiber ohne Belag, tlw. schimmelartige Beldge, komplett renovierungsbe-
diirftig.

Abblitternde Kreidefarbe oder ohne Anstrich, tlw. schimmelartige Belage,
komplett renovierungsbediirftig.

Fliesen in mittlerem Standard,
Einfacher Anstrich, tlw. Fliesenspiegel, renovierungsbediirftig.

Einfacher Kreideanstrich, renovierungsbediirftig.
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Fenster und Tiiren

Fenster: Uberwiegend zweifliiglige Holzfenster, griin, mit Isolierverglasung und Dreh-
/Kippbeschldgen. Kippbare Oberlichter, Beschldge und Garnituren in einfa-
chem bis mittlerem Standard.

Tiren:

Hauseingangstiir: Zweifliiglige Holztiir, geringfiigige Gestaltung der Tiirblatter, griin gestrichen,
versprosstes Oberlicht. Aufarbeitungswiirdiger Zustand. Beschldge und Garni-
turen in eher einfachem Standard, vermutlich geringer bis hinreichender Ein-
bruchschutz.

Innentiiren: Einfliiglige, naturbelassene oder gestrichene Holztiiren, tiw. im Landhausstil in

einfachem bis mittlerem Standard, tlw. aufarbeitungswiirdig.

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Installation in einfachem, tlw. provisorisch anmutenden Standard, Leitungen
aufund unter Putz verlegt, tlw. erneuert, vielfach verbraucht; ausreichende An-
zahl an Steckdosen, Lichtschaltern und Lichtausldssen.

Sanitdrinstallation: Installation und Sanitirobjekte in liberwiegend einfachem Standard; Leitungen
vielfach auf, tlw. auch unter Putz verlegt.

Heizung und Zentrale Buderus-Olheizung im Keller, Baujahr vermutlich 1992, alte GuB-

Warmwasserversorgung: heizkorper in den Wohnungen, sehr groffer Warmwasserspeicher und Ol-

Tanks im Keller. Zuséatzlich weitere Kacheldfen dlteren Baujahrs und Elektro-
boiler in den Wohnungen.

Es ist davon auszugehen, dass die Heizungsanlage im Falle eines Eigentiimer-
wechsels! der Austauschpflicht nach GEG /L8/ unterliegt, weil eine solche
MafBnahme ,,...die Substanz oder das Erscheinungsbild nicht beeintrichtigt
oder andere Mafinahmen nicht zu einem unverhiltnisméfBig hohen Aufwand
fiithren®.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: KellerauBBentreppe mit Wangen auf der Westseite des Gebaudes.

Besondere Einrichtungen:  Keine besonderen Einrichtungen vorhanden.

5.2.3 Zustand des Gutshauses

Das Gutshaus macht von aulen noch einen standfesten, jedoch stark sanierungsbediirftigen Eindruck. Lt. Aus-
kunft der Eigentlimer soll die westliche Giebelwand ,,in Bewegung* sein und sich nach au3en wolben. Hiervon
konnte der Sachverstindige sich am Stichtag nicht selbst iiberzeugen. Allerdings gibt es zahlreiche Rissbilder
im Mauerwerk, die diese Problematik bestitigen konnten. Fiir eine abschlieende Einschétzung ist die Expertise
eines Statikers oder eines Spezialisten fiir Bauschdden von Noten.

Der Zustand der Kellerdecke ist sehr bedenklich, weil die Metalltrdger der preuBischen Kappen durch Rost
beinahe verbraucht sind. Aus diesem Grund wurde die Kellerdecke von den Eigentiimern bereits groB3flachig
abgestiitzt.

Seitens der duBeren Hiille ist der Putz vollstédndig verbraucht oder bereits groBflichig abgefallen. Die Dachein-
deckung ist liberwiegend intakt, jedoch immer wieder reparaturbediirftig.

Im Gebéudeinneren waren bis auf den iiberwiegenden Austausch der Fenster, Teilen der Elektro- und Wasser-
installation sowie eines Bades keine Modernisierungen erkennbar. Zu bemerken ist jedoch, dass ein Teil dieser
Modernisierungen bereits wieder verbraucht sind oder aufgrund ihrer Individualitit nicht dem iiblichen Zeit-
geist entsprechen. Alle {ibrigen Gebédudebestandteile sind {iberwiegend sanierungs-, modernisierungs- oder re-
novierungsbediirftig. An diversen Wand- und Deckenbereichen wurden schimmelartige Belége festgestellt. Die
Heizungsanlage sollte erneuert und durch eine GEG*-konformes Heizungssystem ersetzt werden.

! Dies ist i.S. 194 BauGB bei Verkehrswertermittlungen zwingend fiktiv zu unterstellen.
2 Gebdudeenergiegesetz /L8
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In Bezug auf die vorstehend genannten Zustandsbesonderheiten ist das Gutshaus iiblicherweise nur durch eine
Entkernung mit anschlieBendem Wiederaufbau zu erhalten. Dies ist jedoch mit einem erheblichen Investitions-
aufwand verbunden.

Insgesamt ist dem Gebédude ein iibergrofler, simtliche Gewerke umfassender Sanierungs- und Moderni-
sierungsstau zu attestieren. Es besteht durchaus die Moglichkeit, dass der dafiir erforderliche Investitionswert
den Substanzwert der baulichen Anlagen erheblich iibersteigt und eine wirtschaftliche Wiedernutzbarmachung
der Immobilie darum unmdoglich macht.

5.3 Nebengebiude

Auf dem Grundstiick befindet sich ein massiver Schuppen. Er besteht aus unverputztem Ziegelsteinmauerwerk
und macht einen ungepflegten und kaum instandgehaltenen Eindruck. Das Bauwerk mit Satteldach wirkt verzogen
und einseitig gesetzt. Die Giebel des Satteldachs sind abgebrettert. Die Abbretterung wirkt morsch. Ostlich wurde
eine Anschleppung an das Nebengebdude angebaut. Hierbei handelt es sich um ein einfaches Holzstdnderwerk
mit seitlicher Abbretterung. Das Dach ist mit Metallprofilblechen belegt. Der Unterstand diente in der Vergangen-
heit als Unterstand fiir Pferde.

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

Vorliegend wird der Zeitwert des massiven Schuppens mit Anschleppung auf ca. 1.000 € geschétzt:

5.4 AufBlenanlagen

AulBenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Maflnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebdude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind.
Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

e die Leitungen und Einrichtungen zur medialen Ver- und Entsorgung des Grundstiicks,
e die wenigen Wegebefestigungen und Einfriedungen
e sowie die Griinanlagen, Bdume, Straucher und Pflanzungen.

Insgesamt ist der Umfang der AuB3enanlagen als sehr einfach und der Pflegezustand als naturbelassen bis ungepflegt
einzuschitzen. Am Tag der Ortsbesichtigung wurden ein zum Badezuber umgenutzter Wassertank sowie ein alter,
verbraucht wirkender Bauwagen auf dem Grundstiick festgestellt. Es ist zu vermuten, dass diese Gegenstidnde von
einem Ersteigerer ggfs. entsorgt werden miissen. Der zu befilirchtende Investitionsbedarf wird in den Unterhaltungs-
besonderheiten fiir das Grundstiick mitberiicksichtigt.
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