Von der IHK Ostbrandenburg offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Die Gebdude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir
die Herleitung der Werte in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann nicht we-
sentlich erheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf An-
gaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Hinweisen wiéhrend des Ortster-
mins.

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

Die nachstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung
und stellt, anders als bei einem Bauschadensgutachten, keine abschlieSende
Mangelauflistung dar. Sie schliefit das Vorhandensein weiterer, nicht besonders
aufgefiihrter Mangel nicht aus.

Wohnhaus (Zweifamilienhaus)

Baujahr: nicht bekannt, vermutlich um 1930/35

Das Gebdude wurde in Massivbauweise errichtet und besteht aus Erd- und
Dachgeschoss und ist vollunterkellert. Im Haus befinden sich zwei Wohnein-
heiten; je eine im Erd- und Dachgeschoss.
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Das Wohnhaus entspricht in seiner Ausfithrung und Ausstattung nur bedingt
den Anforderungen an eine moderne und zeitgeméfie Nutzung.

Das Gebiude wurde vermutlich in den 1930-er Jahren errichtet. Der rechtssei-
tige Anbau mit dem vorderen Haus- und dem hinteren Kellereingang wurde
vermutlich spater (zu DDR-Zeiten) angebaut; die hintere Veranda vermutlich
erst in den 1970/80-er Jahren.

Uber den vorderen Hauseingang gelangt man im Anbau zu den Wohnungsein-
gangstiiren der beiden Wohnungen im Erd- und Dachgeschoss. Die Erdge-
schoss-Wohnung ist gleichzeitig iiber die hofseitige Veranda erreichbar.

Von der Eingangstiir im Anbauvorraum gelangt man im Erdgeschoss in einen
mittigen Verteilerflur, von dem links ein Géste- oder Kinderzimmer, halblinks
das Wohnzimmer, geradezu das Schlafzimmer, hinten rechts das Bad und vorn
rechts die Kiiche abgehen, diese hat eine seitliche Kammer und Zutritt zur hof-
seitigen Veranda.

Vom gemeinsamen Anbauvorraum gelangt man nach der Dachgeschoss-Ein-
gangstiir iiber eine Treppe in die Wohnung im Dachgeschoss in einen ebenfalls
mittigen Verteilerflur, von dem die Zimmer dhnlich wie im Erdgeschoss abge-
hen, nur hat die Kiiche keine Kammer und keinen weiteren Austritt, dafiir
kommt man am giebelseitigen Ende des Flures auf einen Balkon.

Der Keller besteht aus mehreren Lagerrdiumen und beinhaltet die Hausan-
schliisse und den Heizungsraum mit Heizungsanlage inkl. Warmwasserberei-
tung.

Der iiber dem Dachgeschoss (Mansardegeschoss) befindliche Spitzboden ist
nicht ausgebaut (Bodenraum). Er ist iiber eine einfache Holztreppe erreichbar.
Mit seiner Hohe von ca. 3,50 m bis in die Spitze wiére er jedoch ausbaufahig.

Am Tag der Ortsbesichtigung konnte das gesamte Gebdude besichtigt werden.
Das Wohnhaus wurde mit einem Abstand von etwa 2 m zum Gehweg errichtet.

Rechts vom Wohnhaus befinden sich die Auffahrt und der Zugang zum Grund-
stiick.
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Die Grundrisse werden in Anlehnung an den Baukorper noch als zweckgemaf3
eingeschétzt. Die Rdume werden jeweils von den Fluren erschlossen. Es existie-
ren keine Durchgangszimmer und keine gefangenen Raume.

Die Wohnraumhohen betragen 2,54 — 2,58 m im Erdgeschoss (EG) und 2,40 -
2,46 m im Dachgeschoss (DG). Die Raumhéthen liegen damit im {iblichen Be-
reich. Sie entsprechen den Anforderungen der Brandenburgischen Bauordnung
an Raumhohen von 2,40 m (bzw. 2,30 m bei Aufenthaltsraumen im Dachge-
schoss); Ausnahmen konnen zugelassen werden. Die Hohe im Keller liegt bei
2,10 m.

Die Zimmer sind flichenméafig im Wesentlichen im normalen Bereich her-
kommlicher GréBen; alle Zimmer verfiigen liber eine ausreichende Belichtung
und natiirliche Beliiftung. Nur im Bad im Dachgeschoss befindet sich hinter
dem Fenster noch das alte Mansarde-Dachlukenfenster.

Fiir das Bewertungsobjekt liegen keine Bauzeichnungen wie Grundrisse,
Schnitt, etc. und keine Wohn-/Nutzflachenberechnung vor.

Am Tag der Ortsbesichtigung war eine innere und duflere Begehung méglich.
Es wurde ein ortliches Aufmafl (Lasermessgerdt Leica Disto™ + Zollstock) im
Erd- und Dachgeschoss und in den dufleren Abmafien des Gebdudes durchge-
fiihrt. Die nachfolgenden Berechnungen basieren darauf.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)

Wohnhaus (KG, EG, DG, SB)
KG
10,04 m X 9,07 m +
2,97 m ¥ 1,32 m KG-Anbau = 94,98 m?
EG
10,04 m X 9,07 m +
445 m X 2,52 m Anbau seitlich +
2,97 m X 1,32 m KG-Anbau +
4,00 m X 2,34 m Anbau hinten = 115,56 m?
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DG
10,04 m X 9,07 m = 91,06 m?
SB
10,04 m x #750m = 75,30 m?
= 376,90 m?
rd. = 377,00 m?

Ermittlung der Wohn-/Nutzflache (WFL/NFL)

Die Wohn-/Nutzflache des Wohnhauses wurde wie folgt ermittelt:

Erdgeschoss (EG)

Veranda 7,44 m?

Kiiche 10,93 m?

Kammer 1,84 m?

Flur 7,59 m?

Bad 3,55 m?

Gastezimmer 10,99 m?

Schlafzimmer 14,90 m?2

Wohnzimmer 20,66 m? Summe 77,90 m?
Dachgeschoss (DG)

Flur 5,92 m?

Kiiche 9,40 m2

Bad 3,58 m2

Schlafzimmer 12,99 m2

Wohnzimmer 18,11 m?

Gastezimmer 0,44 m?2

Balkon (50 %) 6,94 m? Summe 66,38 m?

Die dem AufmafR entlehnte Wohn-/Nutzflachenberechnung ist dem Gutachten
als Anlage beigefiigt; daraus ergeben sich folgende Wohn-/Nutzflachen.
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EG - 77,90 m?
DG = 66,38 m?
WEFL gesamt = 144,28 m?

rd. = 144,00 m?

In der Wohn-/Nutzflache (WFL/NFL) im Dachgeschoss ist die Flache des Bal-
kons mit einem Ansatz von 50 % der Flache enthalten. Er war am Tag der Orts-
begehung nicht zuganglich, da die Tiir nicht getffnet werden konnte.

Zusitzlich steht im Keller eine Nutzflache (NFL) von rd. 68 m? zur Verfiigung.
Insgesamt betragt die Wohn-/ Nutzfliche im Gebdude damit rd. 212 m?.

Informationen zu den am Wohnhaus getatigten Baumafinahmen gibt es nicht.
Auf Grund des vorgefundenen Zustandes konnen folgende, vermutlich in den
90-er bis Anfang der 2010-er Jahre, getitigte Mainahmen angenommen werden:

teilweise Erneuerung Heizungsinstallation,

teilweise Erneuerung Elektroinstallation,

teilweise Einbau Kunststofffenster und Tiiren,

teilweise Erneuerung Sanitarinstallation einschl. Bad,

sukzessive teilweise Maler-, Fliesen-, Bodenbelagsarbeiten.

Vermutlich im Zeitraum nach 2015 wurden am Wohnhaus keine weiteren,
durchgreifenden Baumafinahmen mehr getatigt.

Im gesamten Gebdude finden sich Ablagerungen von Mdbeln, Haus- und Un-
rat. Im Dachboden werden aulerdem geringe Mengen an Baumaterialien gela-
gert. Fiir die Freimachung werden pauschal Kosten unter den boG im Gutach-
ten berticksichtigt.

Das Wohnhaus macht einen durchschnittlich gepflegten Eindruck. Im und am
Gebdude sind Verschleilerscheinungen und Abnutzungen sichtbar. Die Aus-
bauarbeiten wurden teilweise handwerklich laienhaft ausgefiihrt.
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Von der IHK Ostbrandenburg offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Das Gebaude weist einen normalen durchschnittlichen bis unterdurchschnittli-
chen Bau- und Unterhaltungszustand auf. Er definiert sich jeweils wie folgt:

Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale (durch-
schnittliche) Verschleifierscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand, Zustand i. d. R. ohne durchgreifende Instandsetzung und
Modernisierung bei iiblicher normaler Instandhaltung.

Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, stirkere
Verschleiflerscheinungen, erheblicher bis hoher Reparaturriickstau, grifierer Instand-
setzungs- und Instandhaltungsaufwand der Bausubstanz erforderlich. Zustand i. d. R.
bei vernachldssigter (deutlich unterdurchschnittlicher) Instandhaltung, weitgehend
ohne bzw. nur minimale Instandsetzung und Modernisierung.

Das Wohnhaus entspricht nicht umfanglich den energetischen Anforderungen
(u. a. fehlende Dammung der Kellerdecke, Dammung Dach nicht bekannt).

Fiir das Gebédude lag am Tag der Ortsbesichtigung kein Energieausweis vor.
GemifR der ab dem 01.05.2014 in Kraft getretenen EnEV 2014 ist dieser vom Ei-
gentumer bei einem Verkauf des Grundstiicks dem Kaufer auszuhéndigen. Seit
01.05.2014 ist die dritte Novelle zur Energieeinsparverordnung in Kraft.

Damit gelten seit 01.06.2016 fiir Neubauten strengere energetische Anforderun-
gen und diverse Nachriistpflichten im Bestand, die bei einem Eigentiimerwech-
sel gepriift und einkalkuliert werden sollten. So soll die zulassige Jahresprimar-
energie um durchschnittlich 25 % gesenkt werden.

Verkdufer und Vermieter miissen spatestens zur Besichtigung eine Kopie des
Energieausweises aushéndigen.

Bei Bestandsgebéduden gibt es Anforderungen bei den verschiedenen Bauteilen
wie Fassade, Dach, Heizung, Installation, Fenster, Keller und Auflentur. Sie sind
in der EnEV nachzulesen.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) legt auflerdem energetische Anforderungen
an Heizungen fest. Ziel ab 2024 ist, dass beim Einbau neuer Heizungen diese
kiinftig Warme zu mindestens 65 Prozent aus erneuerbaren Energien produzie-
ren muss.
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Das Gebaude wird hinsichtlich der energetischen Eigenschaften als baujahres-
typisch und durchschnittlich eingeschétzt.

Beschreibung der Roh- und Ausbaukonstruktion:

'Geschosse 'Erd- und Dachgeschoss, vollunterkellert (KG EG, DG+SB)

Grofle: | Bruttogrundflache

rd. : 377,00 m?| nach Berechnung

Wohnﬂache EG/DG rd. 144,00 m2 _u_

Bauausfiithrung und Ausstattung:

' AuBenwinde: Massivbauweise, monolithischer Mauer-
werksbau, Fassade Spritzputz, Sockel Ze-
mentrillenputz, Veranda verklinkert |

' Griindung; vermutlich Streifenfundamente

‘Geschossdecken: Kellerdecke massiv (vermutlich Stahl- Stein- |
decke, ansonsten Holzbalkendecken s 1 |

Innenwande: B ' Ziegelmauerwerk, evtl. tw. Trockenbau

Keller: Vollunterkellert |

Dachgeschoss: o __[_vollausgebaut (Spitzboden nicht)

Dachform und Dacheinde- Mansardgiebeldach, Eindeckung mit Beton-

‘ckung;: dachsteinen (DDR-Doppelromer), Dachent-

| ' wiisserung vorwiegend aus Zinkblech, einge-
bunden, Veranda Pultdach mit Wellpolyester

Innenwandverkleidung: vorwiegend Putz/Tapete und/oder Anstrich,
tw. Kunststoffpaneele, tw. Holzverkleidung,
Béader Fliesen, im Keller vorwiegend Glatt-

_ putz, tw. Fliesen, Kiichen mit Fliesenspiegel
|Verkleidung der Decken: vorwiegend Putz/Tapete und/oder Anstrich,

I tw. Kunststoff- bzw. Styroporpaneele oder

_ ) Sperrholzplatten

‘Fuﬁbf)den: Estrich und vermutlich Dlelung oder Span—

| - platte

iFuEbodenbelége: vorwiegend Fliesen, Laminat, Teppich, PVC-
Belag, Balkon mit Holzdielen
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Geschosstreppe:

Holztreppe mit einfachem Holzhandlauf
zum Dachgeschoss, Betontreppe zum Keller,
einfache Holztreppe zum Spitzboden, offene
Holztreppe zum Erdgeschoss

‘ Aufien-/Innenttiren:

Hauseingangstiir und Wohnungseingangstii-
ren aus Kunststoff mit Glasausschnitten; in-

nen vorwiegend Blend- und Futterrahmentii-
ren, tw. mit Glasausschnitten, einfache Holz-
lattentiir Dachboden, einfache Holztiir Ve-|
randa

vorwiegend Holzverbundfenster, tw. Kunst-

‘Fenster:
stofffenster, tw. mit Rollldden, mechanische
'Bedienung, Sohlbédnke innen meist Holz, au-
_ Ben Werkstein, einfache Holzfenster Veranda |
Elektroinstallation:

Brennstellen und Steckdosen mafsig bis aus-
reichend bemessen, unter Putz verlegt, im
Keller vorwiegend auf Putz, AuSenbeleuch-
'tung und Klingel vorhanden, E-Herdan-
schliisse in den Kiichen

Sanitare Installationen:

Kiichen mit Anschluss Spiile und Geschirr-
spiiler); Bader mit Waschbecken, wandhéin-‘
gendem WC, Dusche (alles normaler Stan-|
dard, tw. Vorwandinstallation); im Keller 1
Raum mit Spiile und stehendem WC mit
Flachspiilkasten (einfachster Standard)

Beheizuné:

Besondere Einrichtungen:

zentrale Heizungsanlage (Bosch) auf Erdgas-
basis  einschl. = Warmwasserversorgung
| (Cosmo), Flachheizkérper und Radiatoren als
'Wiarmetauscher mit Thermostatventilen, in
‘den Badern Handtuchheizkorper

Einbauktichen

Besondere Bauteile:

Eingangstreppe/Stufen/Podeste,  Dachgau-
pen, Balkon/Terrasse

‘Baumangel / Bauschéiden_:

Verschleilerscheinungen (Gebrauchsspuren
an Wanden, Decken und FufSbéden); Innen-
ausbau (insbesondere Maler-, Bodenbelags-
arbeiten) ist grofitenteils zu erneuern; Gebau- |
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 de entspricht nicht umfénglich energetischen
Anforderungen (u. a. fehlende Dachdam-
‘ ‘mung und Dammung der Kellerdecke); tw.|
‘verwitterte = Holzbauteile; korrodierende
‘ Stahlbauteile; im Keller geringe Feuchtescha-
‘den, tw. Schimmelbildung; tw. wellige Be-|

lage; Befall der Holzkonstruktion im Dach
‘ | moglich, Funktion der Heizung nicht gepriift, |
‘ iteilweise Risse Innenwand Veranda, teilwei—‘

ses Ablosen der Deckenverkleidung, Ein-
| - ‘_bruchschaden Veranda (Scheibe defekt) ‘

‘Bauméngel / Bauschiden:

Zu den Sonstigen baulichen Anlagen und Auflenanlagen gehdren:

Sonstige bauliche Anlagen Ver- und Entsorgungsanschliisse; Einfrie-
und Aufienanlagen: dungen (Mauerwerk); Wegebefestigung (Be-
tonsteine); geringfiigig Aufwuchs

Nach § 35 ff InmoWertV21 wird der Sachwert der baulichen Anlagen und der
sonstigen Anlagen, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach
Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt.
Bei derartig bebauten Grundstiicken betrdgt der pauschale Wertansatz von
Sonstigen baulichen Anlagen und Auflenanlagen in der Regel, je nach Ausfiih-
rung, zwischen 3 % und 5 % vom Gebdudewert nach Alterswertminderung.

Es wird ein Ansatz von 4 % vom Gebaudewert fiir angemessen gehalten.
Dieser Ansatz entspricht dem Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Ein-
und Zweifamilienhduser, Reihenhduser und Doppelhaushalften, im Landkreis
Oder-Spree, verdffentlicht im Grundstiicksmarktbericht.

Der pauschale Ansatz von 4 % umfasst i. d. R. folgende typische Aufienanlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche
Netz,

- Vorgarteneingangstor ohne Gegensprechanlage,
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- Zuwegung gepflastert mit Waschbeton, Betonverbundpflaster o. a., Ter-
rasse mit Betonplatten belegt,

- durchschnittliche Gartenanlage (iiberwiegend Rasen), teilweise Hecken,
vereinzelt Baumbestand,

- max. eine Zapfstelle,
- offene, nicht angelegte Miillstandsflache.

Die sonstigen baulichen Anlagen und Auflenanlagen weisen einen dem Alter
und Zweck entsprechenden Zustand mit Verschleilerscheinungen auf. Der
Umfang der sonstigen baulichen Anlagen und Aufsenanlagen {iiberschreitet
nicht das tibliche Mafs.

Nebengelass

Zum Nebengelass gehort an der hinteren Grundstiicksgrenze von links gesehen
ein Lagergebaude, eine Uberdachung und eine Garage. Lagergebdude und Ga-
rage wurden in Massivbauweise, die I:Tberdachung in Holzbauweise errichtet.
Sie wurden vermutlich zu verschiedenen Zeitpunkten errichtet. Auf eine aus-
fithrliche Beschreibung der Baulichkeiten kann verzichtet werden.

Fiir das Nebengelass liegen ebenfalls keine Bauzeichnungen vor. Die materielle
Legalitdt der Baulichkeiten wird vorausgesetzt. Die Baulichkeiten wurden am
Tag der Ortsbesichtigung in den dufSeren Abmafien aufgemessen.
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Baujahr unbekannt, vermutlich Ursprung wie Wohnhaus um 1930/35, Nutzung
im Erd- und Dachgeschoss als Lager; massive Bauweise, Fassade Glattputz,
Pultdach mit Betonsteineindeckung, Entwasserung Zinkblech, einfache Kunst-
stofftiiren und Kunststofffenster, Stahlrahmenfenster, FufSboden Estrich, Innen-
wiande Glattputz, Dachgeschoss als reiner Dachbodenraum, Elektro-, Wasser
und Abwasseranschluss vorhanden

Im Gebaude ist vor einigen Jahren im linken Bereich ein zusatzliches Bad ein-
gebaut worden. Zur Ausstattung gehoren eine freie Dusche, ein wandhéangen-
des WC (Vorwandinstallation), ein Waschbecken und ein Waschmaschinenan-
schluss. Der FuBBboden wurde gefliest und die Innenwénde in Teilbereichen.
Die Warmwasserversorgung erfolgt tiber Elektroboiler.

Der rechte Bereich des Gebaudes war am Tag der Ortsbesichtigung nicht zu-
ganglich.

Bruttogrundflache (BGF)

914m x 395m x 2 = 72,20 m? rd. = 72,00 m?

Kurzbeschreibung Uberdachung (zw. Lagergebiude u. Garage)

Baujahr unbekannt, vermutlich 10 — 15 Jahre alt, zimmermannsmafige Holz-
konstruktion, seitlich durch die Auflenmauern des Nebengebaudes und der Ga-
rage begrenzt, flaches Pultdach mit Schalung und Dachpappe, Entwasserung
gemeinsam mit der Garage aus Zinkblech, eingebunden, FuSboden Betonsteine

Bruttogrundfliche (BGF)
5,78 m X 2,49 m = 14,39 m? rd. = 14,50 m?

Baujahr unbekannt, vermutlich 1970-er Jahre, Dach etwa 10 - 15 Jahre alt, fla-
ches Pultdach mit Schalung und Dachpappe, Entwiésserung gemeinsam mit der
Uberdachung links aus Zinkblech, eingebunden, zimmermannsméfige Holz-
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konstruktion, massive Bauweise, Fassade Putz, FufSboden Beton, Holztor, In-
nenwande Ziegelmauerwerk bzw. Kalksandsteine, Elektroanschluss vorhan-

den
Bruttogrundflache (BGF)
578 m X 3,24 m = 18,73 m? rd. = 19,00 m?2

Die tibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) betrdgt bei massiven
Gebiduden (wie Lagergebdude, Garagen) 50-60 Jahre. Bei in Holz-/Leichtbau-
weise errichteten Gebauden (wie Carport) im Allgemeinen zwischen 20-30 Jah-
ren.

Das Nebengelass weist einem dem Alter und Zweck entsprechenden Bau- und
Unterhaltungszustand auf und zeigt tibliche Verschleifierscheinungen an diver-
sen Bauteilen.

Die Gebadude sind technisch und wirtschaftlich noch nicht abgeschrieben. Sie
konnen noch tiber Jahre genutzt werden. Die Bebauung ist als nicht mehr zeit-
gemaf einzuschidtzen und stellt eine groflere Belastung (Instandhaltungs-/set-
zungsaufwand der Bausubstanz) fiir einen Eigentiimer dar.

Der ,normale” Eigenheimbesitzer mochte im Allgemeinen auf seinem Grund-
stiick keinen Nebengebdudekomplex wie diesen haben; tiiblich sind Ga-
rage/Carport, Gartengeratehaus.

In freier Abwdgung der Vor- und Nachteile wird fiir die Uberdachungskon-
struktion ein Zeitwert von rd. 2.000,00 € und fiir die Garage, in Anlehnung an
die Brandenburgische Sachwertrichtlinie, ein Zeitwert von rd. 12.000,00 € ein-
geschidtzt. Das Lagergebaude wird gesondert berechnet.

Auch in diesen Gebauden werden wie im Wohnhaus Mébel, Gerate und alter
Haus-/Unrat, Ausstattung etc. gelagert, die es zu entsorgen gilt. Unter den be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (bog) werden im Gutach-
ten pauschal Freimachungskosten in Abzug gebracht.
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Besondere Einrichtungen und besondere Bauteile

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafs nur Herstellungskosten von Ge-
bduden mit— wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. iblicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Innerhalb eines Ge-
baudes vorhandene, nicht zur iiblichen (normalen) Gebaudeausstattung geho-
rige Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu berticksichtigen.

Die besonderen Einrichtungen und Bauteile sind i. d. R. nicht fest mit dem Ge-
biude verbunden und teilen somit nicht das ,,Schicksal” des Gebaudes, d. h. sie
haben unterschiedliche Gesamt-/Restnutzungsdauern (GND/RND). Aus die-
sem Grund sind die nachfolgenden iiblichen Kosten unter Beachtung ihres Al-
ters zu schitzen. Bei besonderen Einrichtungen, die dlter als 15 Jahre sind, wird
empfohlen, kein Wertansatz mehr vorzunehmen.

Nachfolgend werden die besonderen Einrichtungen, die besonderen Bauteile
und sonstige besondere bauliche Anlagen des zu bewertenden Grundstiicks er-
fasst. Fiir alle wird eine lineare Abschreibung vorgenommen. Die Ergebnisse
werden auf ,,volle Hundert” gerundet.

Das Bewertungsobjekt enthalt besondere Einrichtungen. Dazu zdhlen die Ein-
baukiichen (EBK). Das Alter der Kiichen liegt {iber 15 Jahre. Sie gelten zum Wer-
termittlungsstichtag als wirtschaftlich abgeschrieben; ihnen wird kein Wert
mehr beigemessen.

Zu den besonderen Bauteilen zédhlen:

- Eingangstreppen/Stufen/Podeste,

- Dachgaupen,

- Balkon/Terrasse.

Besondere Bauteile

Nach der Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwert-
faktoren im Land Brandenburg (Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-
BB) gelten folgende nicht erfasste Bauteile als {iblich und sind somit Bestandteil
des Normobjekts:
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a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaupenlidnge nicht mehr als ca. 5
m betrégt

b) Balkone/Dachterrassen bis ca. 5 m? Grundflache
¢) Vordédcher im iiblichen Umfang

d) tibliche Aufientreppen, die aufgrund der Gebdaudekonstruktion die Zugang-
lichkeit gewahrleisten

Hiervon abweichende Bauteile sind als boG (Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale) zu beriicksichtigen. Fiir das Bewertungsobjekt wird
kein gesonderter Wertansatz fiir besondere Bauteile berticksichtigt. Sie sind Be-
standteil des Normobjekts bzw. alterswertméfliig abgeschrieben.

2.3.6 Tatsdchliche Ertragsverhiltnisse

Das Bewertungsobjekt wurde bislang eigengenutzt und ist jetzt seit etwa 3 Jah-
ren leerstehend. Es liegt kein Miet-/Pachtvertrag vor.
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