Az: 214922A Ein mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick
Gz: 822 K 26/21 in 18246 Butzow, 1. Wallstrale 37

5 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Geb&udebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung am Werter-
mittlungsstichtag. Die Geb&ude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie
sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant sind.

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstéandigen nicht moglich war
das Gebaude von innen zu besichtigen. In diesen Bereichen kénnen z.T. erhebliche Abweichungen
vorliegen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ub-
lichen Ausfiihrung im Baujahr. Sie sind keine zugesicherte Eigenschaft des Gebaudes. Ein Recht auf
vollstandige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden. Die nachfolgende
Baubeschreibung dient in diesem Gutachten lediglich dem Zweck, die Annahmen des Sachversténdi-
gen zur Art und Ausstattung des Gebaudes zu erlautern.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Elektro, Hei-
zung, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Vorhandene
Abdeckungen an Wénden, Boden und Decken wurden i.d.R. nicht entfernt. Versteckte Bauméngel und Sché-
den (z.B. RohrleitungsfraR) werden moéglicherweise nicht vollstandig erfasst. Sie wurden insoweit aufge-
nommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie uber gesundheitsschéddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

5.2 Einfamilienhaus mit Anbau

Infolge der Besichtigung nach dem &uReren Eindruck beruht die nachfolgende Baubeschreibung tlw. auf An-
nahmen des Sachverstandigen. Nachfolgend sind diese Annahmen durch kursive Schreibweise hervorgehoben.

5.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und Modernisierung

Art des Geb&udes: Eingeschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, ohne Kel-
ler. Das Geb&ude besitzt stralenabgewandt einen zweigeschossigen Anbau
ohne Dachgeschoss.

Baujahr: Wohnhaus um 1900, der Anbau ca. 2010 (Schatzung des Sachverstandigen).

Modernisierung: Fir die nachfolgende Wertermittlung kommen nur die Modernisierungen inner-
halb eines 15-jahrig zuriickliegenden Zeitraums in Betracht und fiihren zu einer
»Verjingung® und Aufwertung des Objekts. Auflerhalb 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, kdnnen sie noch bedingt in
Ansatz gebracht werden.

Die stralRenseitigen Fenster wurden It. ihrer Pragung 1993 hergestellt und wurden
vermutlich auch in diesem Jahr eingebaut. Es ist anzunehmen, dass auch der Ein-
bau einer Heizung und die Fassadenverkleidung in diesen Zeitraum féllt. Fir das
Dach, die Gaube und den Anbau wird angenommen, dass sie um 2010 moderni-
siert bzw. errichtet wurden. Die Fassadenbekleidung des Anbaus ist vermutlich
jungeren Baujahrs und stammt dem &uf3eren Eindruck nach und It. vorliegender
Luftbildaufnahmen aus dem Jahr 2016 oder junger.

Fur die innere Ausstattung wird angenommen, dass sie im Bereich des Anbau
weitgehend aus dem Herstellungsjahr 2010 stammt und dass bei diesen Baumal3-
nahmen auch Modernisierungen in den Ubrigen Gebdudebereichen stattgefunden
haben.
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5.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebaudekonstruktion (Wéande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:

AuRenwande:

Innenwande:
Geschossdecke:
Geschosstreppe:

Hauseingang:

Dach
Dachform, -konstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwaésserung

Fachwerk mit Ziegelsteinausfachungen, Anbau massiv.
Streifenfundamente.

Fachwerk mit Ziegelsteinausfachungen, einfach verputzt, straBenseitig mit
Fassadenbekleidung aus Kunststoffplatten. Vermutlich Yton-Steinmauerwerk
mit Schalholzabbretterung. Samtliche Fassadenbekleidungen wirken unterhal-
tungsbedurftig.

Uberwiegend Mauerwerk, glatt verputzt.
Vermutlich Holzbalkendecken.

Vermutlich viertelgewendelte Holzeinschubtreppe ohne Setzstufen, mit einseiti-
gem Gelander aus gedrechselten Sprossen und Holzhandlauf.

Der Hauseingang befindet sich barrierefrei auf der StraRenseite. Uber den bo-
denebenen Eingang gelangt man in einen Flur, der die weiteren Rdume im Erd-
geschoss erschlief3t.

StraBenseit@g: Satteldach in Holzkonstruktion, mit einer Gaube.
Hofseitig: Uberwiegend aus dem First des Satteldaches herausgezogenes Pult-
dach in Holzkonstruktion.

Satteldach mit Ziegeleindeckung, Pultdach mit Bekleidung aus Bitumenbahnen.

Vorgehéngte Dachentwasserung in Zinkausfihrung. Entwasserung in Boden-
einlaufe.

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad:
Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiiche:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Turen
Fenster:

Uberwiegend Laminat.
Uberwiegend Tapete gestrichen.
Uberwiegend Tapete gestrichen.

Vermutlich Bodenfliesen in mittlerem Standard.
Vermutlich Wandfliesen, deckenhoch in mittlerem Standard.

Tapete gestrichen.

Vermutlich Laminat in mittlerem Standard
Vermutlich Tapete; Fliesenspiegel im Nassbereich.

Vermutlich Tapete gestrichen.

Ein- und mehrfllglige Kunststofffenster in unterschiedlichen GréRen, mit Iso-
lierverglasung und Dreh-/Kippbeschlagen. Beschldge und Garnituren in mitt-
lerem Standard.
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Tiren:
Hauseingangstir: Einflliglige Hauseingangstur &lteren Baujahres aus Holz. Mehrteilig versprosste

Ornament- und Riffelglaseinsétze in den oberen 2 Dritteln. Beschlage und Gar-
nituren in einfachem bis mittlerem Standard, vermutlich veralteter Einbruch-
schutz. Dringend pflegebedurftig.

Innentaren: Turen (leicht) und Zargen aus furnierten Holzwerkstoffen, Garnituren in mittle-
rem Standard, vermutlich Gberwiegend guter Zustand.

Hofausgang: Ubliche Terrassentir mit Isolier-Ganzglaseinsatz, ohne Gestaltungselemente,
Dreh-/Kippbeschlage. Beschlage und Garnituren in mittlerem Standard.

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorqung

Elektroinstallation: Installation in mittlerem Standard, Leitungen Uberwiegend unter Putz verlegt;
ausreichende Anzahl an Steckdosen, Lichtschaltern und Lichtauslassen.

Sanitérinstallation: Installation in mittlerem Standard; Leitungen Uberwiegend unter Putz verlegt.
Bad vermutlich im DG/OG mit Dusche, Hange-WC mit Registerspiilkasten,
Waschbecken in mittlerer Qualitét.

Heizung und Vermutlich Gasheizung aus dem Jahr 1993, Wandheizkorper, Heizleitungen
Warmwasserversorgung:  Uberwiegend unter Putz verlegt.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: Eine Schleppgaube auf der StraBenseite?.

Besondere Einrichtungen:  Vermutlich keine.

5.2.3 Zustand des Wohnhauses

Das Einfamilienhaus macht von auf3en einen standfesten, allerdings etwas vernachlassigten Eindruck. Das Ge-
baude wurde vermutlich 1993 tlw. modernisiert. Der hofseitige Anbau wurde wahrscheinlich erst um 2010
errichtet und das Gebdude damit erweitert. Am und im Geb&ude haben in den letzten Jahrzehnten vermutlich
mehrere Modernisierungen stattgefunden. Es macht den Eindruck eines langeren, evtl. sogar mehrjéhrigen
Leerstands. Dementsprechend wurden am Stichtag Unterhaltungsbesonderheiten festgestellt, die wertrelevant
Uber den Rahmen einer regelmé&Rigen Bewirtschaftung und Instandhaltung hinausgehen.

Das Gebdudeinnere wirkt dort, wo es einsehbar war, renoviert, wenn tlw. auch noch unfertig. Beispielsweise
wurde eine Steckdose noch nicht montiert und die Scheuerkanten sind unvollstdndig. Ob im Geb&dudeinneren
nach 1993 grundhafte Modernisierungen stattgefunden haben, konnte mit den eingeschrénkten Maéglichkeiten
einer Besichtigung nach dem &uferen Eindruck nicht festgestellt werden. Es wird jedoch davon ausgegangen,
dass dies im Zuge der Anbauerrichtung geschehen ist. Allerdings ist bei Gebduden mit langerem Leerstand
regelmagig mit Frost- und Feuchteschdden zu rechnen. Direkte Anzeichen wurden mit Blick durch die stralen-
seitigen Fenster dafur jedoch nicht festgestellt.

Die stralRenseitige Fassadenbekleidung ist insbesondere im Bereich der Tireinfassung schadhaft. Zwischen den
Fenstern und den Fensterbanken klafft ein ca. 3 cm breiter Spalt. Hier wurde der Anschluss mangelhaft herge-
stellt oder nachtréglich beschédigt. An der nérdlichen Giebelseite liegt der Putz und tlw. das Mauerwerk frei.
Aufgrund der unzureichenden Baufreiheit bestehen hier auch nur sehr eingeschrankte Méglichkeiten zur Lo-
sung des Problems. Die hofseitige Fassadenabbretterung macht einen ungepflegten und verwitterten Eindruck.
Hier ware ein zeitnaher Pflegeanstrich wiinschenswert. Gleiches gilt fiir die Hauseingangstiir. Die hofseitige
Sockelbekleidung ist augenscheinlich noch nicht fertiggestellt.

Neben weiteren eher geringfiigigen Reparaturbesonderheiten ist dem Bewertungsobjekt insgesamt ein wertre-
levanter Unterhaltungsstau zu attestierten.

t Im Sachwertverfahren werden die Herstellungskosten auf Grundlage der Wohnflache (BezugsgréRe) ermittelt. Da im Bereich der Dachgauben eine
groRere Raumhdhe erzielt wird und somit ein groBerer Anteil der Grundflache auf die Wohnflache angerechnet werden kann als im Bereich der Dach-
schrégen, sind die Dachgauben ausreichend beriicksichtigt und benétigen, um Doppelberiicksichtigungen zu vermeiden, keinen weiteren Wertansatz
(bspw. als besonderes Bauteil). Dennoch werden sie informativ unter den besonderen Bauteilen aufgefiihrt.
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5.3 Nebengebaude

Auf dem Grundstlick befindet sich eine provisorisch anmutende, schuppenartige Konstruktion. Substanziell
kann diesem Objekt keine Bedeutung beigemessen werden. Es ist zu unterstellen, dass es tiblicherweise abgetragen
und berdumt werden wiirde. Der Wert dieser Freilegungsinvestitionen wird auf ca. 300,00 € geschatzt.

5.4 Aulienanlagen

Aulenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche MaRnahmen auf dem Grundstlick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Geb&ude gehdren und nicht bereits im Bodenwert berilicksichtigt sind.

Bei dem Bewertungsgrundsttick sind dies vermutlich im Wesentlichen:

die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebaude,

die hofseitige Eingangstreppe,

die Einfriedungen, aus verwitterten Holzzaunen und Sichtschutzelementen (unbehandelt),

eine kleine Terrassenflache,

¢ sowie die Rasenanlagen, Straucher und Pflanzungen.

Insgesamt ist der Umfang der AulRenanlagen als durchschnittlich und der Pflegezustand aufgrund des vermut-
lich bereist langeren Leerstands als etwas ungepflegt zu beurteilen. Der Zaun ist nur angelehnt. Vermutlich
sollte er gegen Sichtschutzelement ausgetauscht werden, die in der Néhe des Zaunes gelagert sind. Auf dem
Hof wurden Mdbelreste und anderes Gerlimpel gelagert. Der Investitionswert zur Entrimpelung und Revi-
talisierung der AuRRenanlagen wird auf 1.500,00 € geschétzt.
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