Az.: 20240041 Luckenwalder Str. 109, 14552 Michendorf

Nach der Beschreibung der Gebaude und Aulienanlagen erfolgt abschlielend die eigentliche Wer-
termittlung: Es werden die einschlagigen Wertermittlungsverfahren begriindet ausgewahlt und
durchgefiihrt. Die vorlaufigen Verfahrensergebnisse werden kritisch gewurdigt. Hieraus wird ab-
schlieRend der Verkehrswert/Marktwert abgeleitet.

1.2 Angaben zum Auftrag und zum Bewertungsobjekt

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Doppel-
garage (entspricht der aktuellen Nutzung)
Objektadresse: Luckenwalder Str. 109, 14552 Michendorf

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Vormundschaftsangelegenheit

Auftraggeber: Frau Ina Reinert (Berufsbetreuerin), Teichwiesenweg 7
38518 Giffhorn

Wertermittlungsstichtag: 14.10.2024 (lt. Auftraggeber)

Qualitatsstichtag: 14.10.2024 (lt. Auftraggeber)

Tag der Ortsbesichtigung: 14.10.2024

Umfang der Ortsbesichtigung: Es erfolgte eine Aufien- und Innenbesichtigung (exkl. Bo-
denraum).

Teilnehmer am Ortstermin: Der Vermittler, Herr Bernhard Kirsch, sowie

der Sachverstandige Herr Tobias Maydl.

Herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:

e Grundbuchauszige vom 16.08.2024 (auftragsge-
maflk wird davon ausgegangen, dass sich der
Grundbuchinhalt zum Wertermittlungsstichtag nicht
anders dargestellt hat)

e Grundrisse mit Bemaf3ung

e Korrespondenz mit der Gemeinde Michendorf

e [D4] Altgutachten (Verkehrswertgutachten vom
30.08.2022 von Herrn Dipl.-Ing. Uwe Gerhardt)

e Gutachterliche Stellungnahme des Bauschadens-
sachverstandigen Herrn Robert Wilhelm vom
23.09.2024
Negativauskunft Baulastenverzeichnis

e Auskinfte zu Modernisierungen, Altlasten oder
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ahnlichen Grundstlcksbelastungen

Unterlagen bzgl. Baugenehmigung, Statik sowie
diesbezigliche Korrespondenz mit zustandigen
Amtern

Vom Gutachter wurden folgende Unterlagen & Wertermitt-
lungsdaten beschafft bzw. erstellt:

[D1] Grundstiicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fir Grundstickswerte (GAA) Potsdam-
Mittelmarkt 2023

[D2] Halbjahresbericht des GAA Potsdam-Mittel-
markt 1. HJ 2024

[D3] Abfrage aus der Kaufpreissammlung des ortli-
chen GAA

Bodenrichtwertauskunft, digital via BORIS Berlin
Kartenmaterial

Enddatum der Recherche (Redaktionsschluss):
22.01.2025
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage und Demografie

Eine ausflhrliche Beschreibung von grol3- und kleinrdumiger Lage sowie Demografie ist dem An-
hang zu entnehmen (vgl. Anlage 7).

2.2 Grundbuch, Eigentiimer & privatrechtliche Situation

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrund-
stiicks dargestellt.

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bilden die vom Auftraggeber zur Verfligung

gestellten Grundbuchausziige (Amtsgericht Potsdam, Grundbuch von Wildenbruch).

Das Bestandsverzeichnis von Blatt 1247 zeigt sich wie folgt:

Grundbuch von wildenbruch

Blatt 1247

Bestandsverzeichnis BE 2
Lfd. Nr. | Bisherge Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte GrBe
der Ifd. Nr. d.
Gund- | Grund- Gemarkung *
sticke | sticke Witschaftsart und Loge m?
Flur Flurstiick
1 2 3ab 3c 4

2 48

Gebdude- und Freifldch
Luckenwalder StralBe 10

o m

Das Bestandsverzeichnis von Blatt 1254 zeigt sich wie folgt:

Grundbuch von Wildenbruch

Bestandsverzeichnis

Blatt 1254

Laufende
Nummer
der
Grund-
stacke

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte -

Grote

lautende
Nummer
der Grund-

Gemarkung
(nur-bei Abweichung vom
Grundbuchbezirk angeben) |

Karte
Wirtschaftsart und Lage

Ao | Aurstock

sticke

a/b

c

ha a m2

1

2

3

1

Wildenbruch

StraBe
Das Dorffenn

e- und Freiflidch
alder Strahle 10

o n
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Das Bestandsverzeichnis von Blatt 1743 zeigt sich wie folgt:

Grundbuch von Wildenbruch Blatt 1743
Bestandsverzeichnis Bogen (B-E 1
Lid. Nr. | Bisherige Bezeichnung der Grundsli]cke_und d_er mit dem § Eigentum verbundenen Rechte _grone
der | lfd. Nr.g. | Gemarkung .
Grund- | Grund- | FMC Wirtschaftsart und Lage -
stlicke sticke Flurstick
a/bic d
1 2 3 4
1 Wildenbruch Unland 6200
2 Das Dorffenn
656
Gesamtflache Bauland (Flurstlick 48) 558,00 m?
Gesamtflache Arrondierungsflache (Flurstiick 45) 223,00 m?
Gesamtflache StralRenland (Flurstiick 622) 72,00 m?
Gesamtflache Schutzgebiet/Biotop (Flurstiick 656) 6.200,00 m?

Jeweils in der Ersten Abteilung der Grundbuchblatter ist gemaf Unterlagen am Wertermittlungs-
stichtag als Eigentimer/in verzeichnet:

Herr Eckhard Liebricht, geboren am 14.06.1947.

In der jeweils Zweiten Abteilung der Grundbuchblatter befinden sich keine wertrelevanten Eintra-
gungen zum Zeitpunkt des Grundbuchauszugs.

Ebenso sind mdégliche Eintragungen (Grundschuld, Hypothek) in der Dritten Abteilung des Grund-
buches nicht Teil der Wertermittlung.

Bodenordnungsverfahren: Keine (It. Auftraggeber, auftragsgemaf wurden keine wei-
teren Erkundigungen angestellt, da kein Verdacht)

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Aus-
kunft des Auftraggebers und nach Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden auftragsgemall keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Ent-
sprechende Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlicksichtigen.

2.3 Grundstiick, ErschlieBung, Entwicklungszustand

Gestalt, ErschlieBung, Baugrund, Entwicklungszustand, etc.
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Grundstucksform:
Ausrichtung:

Topografie:

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-

genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Entwicklungszustand

Rechteckig bis unférmig
jeweils Nord (stral3enseitig)

Im Wesentlichen eben, leichtes Gefalle von der Stralle
weg

Offentliche AnliegerstralRe

Voll ausgebaut und erschlossen, Fahrbahn geteert, einsei-
tig Gehwege befestigt, keine 6ffentlichen Stellplatzmoég-
lichkeiten vorhanden, normaler Zustand

elektrischer Strom, Wasser, Erdgas aus 0Offentlicher Ver-
sorgung; Kanalanschluss

Offene Bauweise

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinaus gehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden auftragsgeman
nicht angestellt.

Flurstlicke 45+48: baureifes Land (B) (vgl. § 3 Abs. 4 Im-
moWertV)

Flurstlick 656 (Schutzgebiet/Biotop): Sonstige Flachen
(vgl. § 3 Abs. 5 ImmoWertV)

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

ErschlieBungsbeitrage

Keine (It. Gemeinde)

Nein (It. Auskunft Auftraggeber), jedoch sind Teile des
Flurstiicks 656 als Bodendenkmal im Flachennutzungs-
plan dargestellt
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ErschlieRungsbeitragssituation Gem. Auftraggeber sind keine Beitrage offen, noch zu er-
warten. Trager des StralRenbaulast ist das Land Branden-
burg, seitens der Gemeinde wurden keine Beitrage erho-
ben.

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im seit dem

plan: 18.07.2008 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Michendorf als Gemischte Bauflache darge-
stellt. Das Flurstick 656 ist als Grunflache/Wasserflache
dargestellt mit der Kennzeichnung ,Geschiitzte Biotope ge-
maR § 32 BbgNatSchG“! sowie als Bodendenkmal im Be-
reich der Wasserflache. Die Flurstlicke 45 und 48 sind als
gemischte Bauflache dargestellt; das Flurstiick 622 als
Straltenverkehrsflache.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Bewertungsobjekt liegt im unbeplanten Innenbereich
(gem. § 34 BauGB; Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Das Flurstiick
656 hingegen ist dem Aul3enbereich (§ 35 BauGB) zuzu-
ordnen. Das Flurstlick 622 liegt zwar im Innenbereich, ist
jedoch o6ffentlich gewidmete Verkehrsflache.

Die bauplanungsrechtlichen Einschatzungen basieren auf
dem Schreiben der Gemeinde vom 03.12.2024.

Bauordnungsrecht

Es wird im Gutachten davon ausgegangen, dass die vorhandene Haupt- und Nebenbebauung (Ein-
familienhaus mit Einliegerwohnung nebst Garage) im Wesentlichen nicht dem genehmigten Bau-
vorhaben entspricht. In den Baugenehmigungsunterlagen und der zugehoérigen Behdrdenkorrespon-
denz mit dem derzeitigen Eigentimer ist erkenntlich, dass nur ein im baurechtlichen Sinne einge-
schossiges Gebaude zuldssig ist (1 Vollgeschoss). Im Ortstermin war jedoch mindestens ein zwei-
geschossiges bzw. durch den Ausbau des Erdgeschosses zu Wohnzwecken de facto ein dreige-
schossiges Gebaude anzutreffen. Eine solche Uberschreitung der baulichen Ausnutzung des
Grundstlicks ist aus den Uberreichten Unterlagen nicht rechtfertigbar — im Gegenteil, wird diese
Uberausnutzung von der Gemeinde mehrfach angemahnt und versagt. Weiterhin ist auch die bauli-
che Gestaltung des Gebaudes gem. Gemeinde untypisch fur das Ortsbild. Auch die Garage, welche
auf dem Flurstlick 48 an der Grundstlicksgrenze zu Flurstlick 46 & 50 gebaut wurde, ist nicht im
amtlichen Lageplan sichtbar. Aus den Unterlagen geht auch hier ein langerer Disput mit der Ge-
meinde hervor, die finale Baufreigabe erfolgte It. Unterlagen nicht.

Es ist demnach davon auszugehen, dass der Bauherr und jetzige Eigentiimer von der urspriingli-
chen Baugenehmigung deutlich abgewichen ist und die aufstehende Bebauung somit in Teilen oder
in Ganze rechtswidrig ist. Diese Einschatzung basiert auf den vom Auftraggeber beigebrachten Un-
terlagen aus dem Bauarchiv. Sollten weitere Information oder Unterlagen vorliegen, die im Rahmen
dieses Gutachtens nicht berticksichtigt wurden und die baurechtliche Einschatzung betreffen,
musste dies ggf. separat in dieser Wertermittlung bericksichtigt werden.

2.5 Allgemeine Situation am Grundsticksmarkt (Angebot und Nachfrage) zum

" Das Flurstiick 656 befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Nuthetal-Beelitzer Sander* sowie innerhalb des Naturparks
+Nuthe — Nieplitz“.
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Wertermittlungsstichtag 14.10.2024

Die Marktsituation ist noch immer gepragt durch die im Vergleich zu 2021 stark gestiegenen Bau-
kreditzinsen, hohen Baukosten in Verbindung mit schwacher Baulust sowie der starken Prasenz des
Themas ,energetische Modernisierung“. Insgesamt konnte in den vergangenen zwei Jahren daher
ein Wechsel beobachtet werden vom Verkaufermarkt (steigende Preise, knappes Angebot) hin zum
Kaufermarkt (stagnierende/fallende Preise, steigendes Angebot). Diese Phanomene flhrten zu ei-
nem Preisriickgang fir Bauland ebenso wie flr bebaute Grundstiicke (EFH) zwischen den Jahren
2022-2024.

Im Jahresvergleich 2023-2022 konnte ein Rickgang der Preise bei EFH/ZFH im Berliner Umland
des Lkr. Potsdam-Mittelmark von absolut -13,0 %, bezogen auf die Wohnflachenpreis sogar -18,3
%, festgestellt werden (vgl. [D1], S. 40f.). Im ersten Halbjahr 2024 konnte zwar eine Zunahme der
Kaufvertrage festgestellt werden [vgl. [D2]), weshalb man annehmen kann, dass der Preisriickgang
ggf. gestoppt ist und von einer Seitwartsbewegung der Preise bis leichten Steigerung von max. 5 %
ausgegangen werden kann. Die Baulandpreise im Berliner Umland hingegen werden als weitestge-
hend stabil eingeschatzt, wenngleich im ersten Halbjahr 2024 nach wie vor ein Riickgang der Kauf-
vertrgdge um 5,5 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum beobachtet werden konnte. Dies deutet
auf eine unverandert schwache Marktlage im Neubausegment hin.

Es ist also davon auszugehen, dass weiterhin ein Kdufermarkt vorliegt, in dem Kaufer eine tenden-
ziell bessere Verhandlungsposition besitzen. Jedoch zeigt sich zumindest bei den bebauten Grund-
stlicken (EFH/ZFH) eine Steigerung des Kaufvertragsvolumens, was zumindest flir eine Stagnation
der Preise sprechen kann. Weiterhin ist das Thema Energieeffizienz zunehmend wertrelevant. Es
ist davon auszugehen, dass nicht modernisierte Immobilien starker an Wert einblifien bzw. hier Ri-
sikoabschlage hinsichtlich des Modernisierungsrisikos vorgenommen werden. Auch die Kosten fiir
anfallende Modernisierungen fallen bei Kaufern in einem Kaufermarkt generell deutlich starker ins
Geuwicht bei der Preisfindung.

2.6 Nutzung und Drittverwendungsfahigkeit; Aufbau und Annahmen der Bewertung

Das Objekt steht zum Wertermittlungsstichtag leer und wurde zuletzt als Wohnimmobilie genutzt.
Der Leerstand wird vom Auftraggeber auf ca. 3 Jahre eingeschatzt. Das Objekt weist zum Stichtag
einen stark baufalligen und verwilderten Zustand auf. Nachfolgend werden die diesbeziglichen Er-
kenntnisse? aus dem Ortstermin sowie der gutachterlichen Stellungnahme von Herrn Wilhelm auf-
geflhrt:

Modernisierungsbedarfe:

e Haustechnische Anlagen sind komplett zu erneuern (Elektrik, Wasser, Abwasser)

e Erneuerung der Heizungsanlage sowie Neuherstellung der Heizungsrohre in den Rdumen
(aufgrund Ineffizienz der bestehenden Wandheizung/Spiralheizkorper)
Zeitgemalle DAmmung des Daches vonndten
Sanierung der Badezimmer vonnéten
Fassade von Feuchtigkeit geschadigt > zeitgemaler Warmeschutz erforderlich
Fenster entsprechen nicht mehr zeitgemafRen Anspriichen an Warmeschutz, sind aber tber-
wiegend funktionsfahig. In Kombination mit einer Fassadendammung empfiehlt sich aus bau-
physikalischen Griinden jedoch eine Erneuerung der Fenster bzw. ein Austausch der Ver-
glasung (Dreifachwarmeschutzverglasung)

Schaden:
e Abriss des Erkerbereichs mit Balkon an der Siidfassade als wirtschaftlich sinnvoll eingestuft

2 Die Schaden und Modernisierungsbedarfe stellen keine Planungsleistungen dar und auch kein Bausachverstandigengutachten. Sie sind
Uibliche Feststellungen, sofern sie fiir Immobilienbewertungen marktiblich und wertrelevant sind. Auch die genannten Kostenpau-
schalen stellen SchatzgréRen dar, wie sie marktlblich bei der Preisfindung berticksichtigt werden — diese sind jedoch wiederum keine
Planungsleistungen. Tatsachliche BaumaRnahmen oder Schadensbeseitigungen kdnnen kostenmaRig abweichen.
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aufgrund massiver Bauschaden am Bauteil

e Fehlende Abdichtung im Souterrain gegen Bodenfeuchte
Starke Griindungsschaden, voraussichtlich aufgrund von Setzungen: Im Bereich des Schlaf-
zimmers der EG-Wohnung bestand eine erhebliche Absenkung des Rohbodens, sodass der
Dielenboden derart federte, das von einer Schadigung der Tragkonstruktion in der Grindung
ausgegangen werden muss. Im Technikkellerbereich besteht zur Siidseite ein Fundament-
riss und eine sehr starke Absenkung der Bodensohle. Teilweise ist bereits ein Spalt zwischen
Mauerwerk und Kellerboden zu sehen. Hier bestehen Zweifel an der Standsicherheit des
Gebaudes. Aus den statischen Berechnungen im Rahmen des Bauvorhabens geht hervor,
dass offenbar kein Bodengutachten vorlag. Dies kdnnte ein weiteres Indiz dafiir sein, dass
die Tragfahigkeit des Bodens falsch eingeschatzt und das Fundament zu schwach dimensi-
oniert wurde

e Standsicherheitsbedenken: Generell konnte eine teils starke Federung der Geschossdecken
festgestellt werden (z.B. allein durch leichtes Springen), welche verschiedene Ursachen ha-
ben kénnen, die in diesem Gutachten nicht ermittelt werden kénnen (z.B. Schwachstellen im
Auflagerbereich der Holzbalken — ein Mangel, der wahrend der Rohbauabnahme im Baujahr
bereits gertigt wurde)

o Diverse Rissschaden in den Wohnbereichen sichtbar: Neuherstellen des Innenwandputzes
notwendig

o Doppelgarage: Dachbalken samt Unterverkleidung mit groRflachigem Pilzbefall, voraussicht-
lich Hausschwamm. Es wird als wirtschaftlich sinnvoll angenommen, die Garage abzurei3en
und neu herzustellen aufgrund der kostspieligen Holzpilzsanierungen mit vorhandenem Ri-
siko einer nicht vollstdndigen Beseitigung. Daher wird die Doppelgarage als nachhaltig nicht
mehr wirtschaftlich nutzbar eingestuft.

o Eingangspodest vor dem Hauseingang ohne ordentliche und normgerechte Entwasserung,
zudem deutliche Putzschaden im Spritzwasserbereich: stehendes Wasser im Podest bzw.
unkontrolliert ablaufendes Wasser, das ggf. auch zu den umfassenden Putzschaden unter-
halb des Podests im Bereich des Eingangs EG-Wohnung fihrte

Dieser umfangreiche Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf zeigt deutlich, dass das Haupt-
gebaude derzeit nicht wirtschaftlich nutzbar ist, nicht zuletzt auch aufgrund der ungeklarten stati-
schen Standsicherheit sowie der massiven Probleme bzgl. der Grindung/Fundament. Zudem weist
das Gebaude eine wirtschaftlich-technische Uberalterung auf. Hinzu kommt die Erfordernis umfang-
reicher energetischer Modernisierungen.

Aufgrund der fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit (vgl. zu § 8.(3).4 Punkt a ImmoWertA) ist daher
die Frage relevant, ob es sich beim Objekt um ein Liquidationsobjekt (,Abrissobjekt’) handelt. Zu
diesem Schluss neigt der Bauschadenssachverstandige Herr Wilhelm auf S. 24 in seinem Bauscha-
densgutachten:

LAktuell geht [der Sachverstdndige] davon aus, dass das Gebaude im Hinblick auf eine
zeitgeméale und wirtschaftliche Nutzung eher gegen einen Neubau zu ersetzen ist.
Selbst nach intensiven Eingriffen in den Bestand und dessen Teilriickbau wird als Auf-
baugrundlage nur eine Rohbauhlille des Gebdudes zum umfangreichen Neuaufbau die-
nen. Somit ist aus aktueller Sicht die Immobilie [...] génzlich unbrauchbar und stellt wirt-
Schatftlich ein Abrissobjekt dar. Es miissen intensive Untersuchungen ausgefiihrt [wer-
den,] um zu priifen[,] ob und in welchem Umfang ein Sanierungskonzept wirtschaftlich
erstellt und realisiert werden kann.*“

Ein solch gefordertes Sanierungskonzept fehlt und wurde mir nicht Gbergeben. In diesem Fall wird
jedoch davon ausgegangen, dass sich ein Sanierungskonzept erlibrigt — nicht zuletzt aufgrund der
deutlichen baurechtlichen VerstéRRe, welche die Gebaude auf dem Grundstiick betreffen (vgl. Kap.
2.4). In Kombination mit der bautechnischen Einschatzung des Bausachverstandigen wird daher
davon ausgegangen, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandene Bebauung
auf dem Grundsttick liquidieren wirde (bzw. musste aufgrund der fehlenden materiellen Legalitat
der baulichen Anlagen). Die nachhaltige Nutzung der bebaubaren Flurstlicke 45 & 48 wird daher als
unbebautes Grundstiick (Bauland) unterstellit.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aufienanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
erheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Aus-
fihrung im Baujahr. Es sei darauf hingewiesen, dass die Gebaudebeschreibung nicht den An-
spruch und den Umfang eines Bausachverstandigengutachtens aufweist und von einem Bewer-
tungssachverstandigen auch nicht gefordert wird.

Die wesentlichen Ausstattungsmerkmale werden zu Wertermittlungszwecken aufterdem in finf
Standardstufen eingeteilt (sehr einfach — einfach — mittel — gehoben — stark gehoben). Die Einord-
nung einzelner Gewerke in die Ausstattungsstufen erfolgt auf Basis Uberwiegender Ubereinstim-
mung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt, sofern nicht explizit darauf eingegangen wird.

Baumangel und -schaden waren zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich, deutlich erkennbar. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateri-
alien wurden nicht durchgefihrt.

Gebaude

Derzeitige Be-
bauung Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung, freistehend;

Satteldach;
1997
LA nein;

Voll ausgebaut;
Nein;

Ja, im DG, nicht Uberdacht;

Mittel: Zentralheizung; Gas; Heizkorper & Spiralheizkorper (Wandheizung);
lage Leitungen Uberwiegend unter Putz;

mittel: Porotonmauerwerk, Strukturputz;

m Einfach-mittel: Satteldach; Dacheindeckung mit Biberschwanzziegeln; unter-
durchschnittliche/unzeitgemafle Dammung;

Einfach-mittel: Holzfenster mit Doppel-Isolierverglasung; Haustiir mit nicht

AuBentiiren zeitgemalem Warmeschutz;

Innenwéande Einfach-mittel: Holztliren und -zargen; Wande Uberwiegend verkleidet mit
und -tiiren Leichtbauplatten;

Deckenkon-

St B Einach-mittel: Holzbalkendecken mit Flllung, jedoch ohne zeitgeméalien
Treppen Schallschutz;

FuBRboden gehoben: Holzdielen, Fliesen;

Sanitaraus- Mittel-gehoben: 2 Badezimmer mit Badewanne und Dusche sowie Gaste-
stattung WGC;

Sl SR G B mittel: z.B. zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen, Lichtauslassen, Zahler-
nische Aus- schrank (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen, Fl-
stattung Schutzschalter vorhanden;
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Balkon (aufgrund untersteliten Abrisses nicht Teil der Sachwertermittiung);
Bauteile Eingangspodest/-lberdachung mit Treppen

Besondere
Sl alite= | keine wesentlichen;

Grundrissge-

staltung fir das Baujahr typisch;

Allgemeinbe-

urteilung Ge-

bdude Sehr schlecht

Nebenge-

baude/Park- Doppelgarage in Massivbauweise (nicht Teil der Wertermittlung aufgrund
moglichkeit grofRem Pilzschaden);

CNEELERIER S Gasanschluss; Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentli-
(baulich und che Netz (Wasser, Abwasser, Strom, Telefon); Einfriedungen; Wege- und
e300 Grundstlicksbefestigungen; Anpflanzungen;

Energieeffizienz

Ein Energieausweis wurde vom Auftraggeber nicht vorgelegt. Die Energieeffizienz des Gebaudes
wird als eher schlecht eingestuft.

FlachenmaRe

Bruttogrundflache (BGF): ca. 392 m? (gem. Grundriss)
e EG:ca. 134 m?
e OG:ca. 134 m?
e DG:ca. 124 m?

Wohnflache: ca. 244 m? (gem. Wohnflachenberechnung)
e Wohnung im EG: ca. 74 m?
e Wohnung im OG/DG: ca. 170 m?

Hinweis: Die Flachenmalie sind dem Grundriss in der Anlage entnommen bzw. hiervon abgeleitet
worden. Vom Sachverstandigen wurden die MalRe vor Ort auftragsgemaf nicht gepruft bzw. lediglich
stichprobenartig plausibilisiert. Die zur Verfligung gestellten Plane wurden als brauchbar eingestuft.

Modernisierungen (vergangene 20-30 Jahre) It. Angabe der Auftraggeber

Keine wesentlichen erkennbar. Insgesamt ist das Gebaude in einem schlechten/baufalligen Bauzu-
stand.

Kontaminationen/Besonderheiten

Das Grundstuck ist sichtlich ,verwildert und bedarf einer dringenden géartnerischen Freilegung von
wuchernden Pflanzen. Weiterhin ist der Bauschutt auf dem Grundstiick zu entsorgen, der von einem
Abriss einer frilheren Garage herriihrt. SchlieRlich besteht It. Schreiben der Gemeinde eine Riick-
bauverpflichtung der derzeitigen Grundstiickseinfahrt mit Tor und Einfriedungen. Die Zufahrt muss
demnach auch neu hergestellt werden.
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