Von der IHK Ostbrandenburg 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Einfamilienhaus

Baujahr: nach Angabe ca. 1997 (zuvor ca. 1930/35); Anbau ca. 1977

Das sich als Doppelhaushalfte darstellende Gebaude wurde in Massivbauweise
errichtet und besteht aus Erd- und Dachgeschoss und ist teilunterkellert. Es
handelt sich um die linke Seite. Im Haus befindet sich eine Wohneinheit; die
sich vom Erd- ins Dachgeschoss zieht. Das Dachgeschoss ist voll ausgebaut; der
flache Spitzboden nicht. Er ist iiber eine Einschubtreppe erreichbar. Mit seiner
Hohe von ca. 0,80 m ist er wirtschaftlich nicht nutzbar.

Das Wohnhaus entspricht in seiner Ausfiihrung und Ausstattung im Wesentli-
chen den Anforderungen an eine moderne und zeitgemafle Nutzung.

Das Gebaude wurde urspriinglich in den 1930-er Jahre errichtet. Es wurde ca.
1977 um einen hinteren Anbau, unter Wiederverwendung gebrauchter Bauteile,
und spater eine Terrasseniiberdachung erganzt.

Im Anbau des Erdgeschosses (EG) befinden sich Wohnzimmer und Kiiche. Er
liegt an der stidlichen Seite des Hauses.

Die komplette alte Bausubstanz wurde etwa 1997 abgerissen und ein Neubau
errichtet. Er beinhaltet im Erdgeschoss den Hauseingang mit Flur, Kiiche und
Aufenthaltsraum (Schlafzimmer) und im Dachgeschoss weitere Aufenthalts-
raume. Dabei wurde die gesamte Erdgeschossdecke erneuert und der Keller um
einen Raum erweitert. Beibehalten wurde die Brandwand zum Nachbarge-
bédude an der westlichen Seite.
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Am Tag der Ortsbesichtigung konnte das gesamte Gebaude besichtigt werden

Das Wohnhaus wurde mit einem Abstand von knapp 10 m zur StrafSe errichtet.
Links vom Wohnhaus befinden sich die Auffahrt und der Zugang zum Grund-
stiick und weiter zum Giebel des Hauses mit dem seitlichen Eingang; dieser
fiihrt in einen T-formigen Flur mit Treppenanlage. Die Treppe verbindet die
Geschosse untereinander; sie fithrt vom Keller in das Dachgeschoss. Vom Flur
gelangt man rechts in die Kiiche und rechtslinks in das Schlafzimmer, links in
das Wohnzimmer mit Terrassenaustritt und hinten links in ein Badezimmer.

Im Dachgeschoss findet man neben dem Flur/Diele 4 Zimmer und ein weiteres
Bad.

Zur Strafle ausgerichtet wurden im Erdgeschoss Kiiche und Schlafzimmer, im
Dachgeschoss zwei Aufenthaltsraume. Zum Garten ausgerichtet wurden im
Erdgeschoss Wohnzimmer mit Austritt zur Terrasse und das Bad.

Der Keller besteht aus zwei Raumen und beinhaltet die Hausanschliisse und die
Heizungsanlage inkl. Warmwasserbereitung. Er wird weiterhin zu Lagerzwe-
cken genutzt.

Die Ausfiihrungen zu den besichtigten Raumen beziehen sich auf Informatio-
nen der vor Ort Beteiligten. Die Grundrisse werden in Anlehnung an den Bau-
korper als zweckgemaf’ eingeschatzt. Die Riume werden jeweils vom Flur er-
schlossen. Es existieren keine Durchgangszimmer und keine gefangenen
Raume.

Die Wohnraumhohen betragen um die 2,40 m. Die Hohe im Keller liegt bei 1,89
m. Die Raumhohen liegen im tiblichen Bereich. Sie entsprechen damit den An-
forderungen der Brandenburgischen Bauordnung an Raumhdéhen von 2,40 m
(bzw. 2,30 m bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss). Ausnahmen kénnen zu-
gelassen werden.

Die Zimmer sind flachenmadflig im Wesentlichen im normalen Bereich her-
kommlicher Grofien; alle Zimmer verfiigen iiber eine ausreichende Belichtung
und nattirliche Beliiftung.
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Fiir das Bewertungsobjekt liegen keine Bauzeichnungen wie Grundrisse,
Schnitt, etc. und keine Wohnflachenberechnung vor.

Am Tag der Ortsbesichtigung war eine innere und dufSere Begehung moglich.
Es wurde ein ortliches Aufmaf$ im Erdgeschoss und in den dufSeren Abmafien
des Gebdudes durchgefiihrt. Zusdtzlich wurden die Flachen im Keller wie folgt
aufgemessen:

464mx214m+240mx483m+1,38mx240m=2483m2? rd. 25,00 m?

Die nachfolgenden Berechnungen wurden anhand des ortlichen Aufmafles vor-
genommen.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)

Wohnhaus (KG, EG, DG)
KG - 25,00 m?
13,25m x 7,76 m x 2 (EG, DG) = 205,64 m?
- 230,64 m?
rd. = 231,00 m?

Ermittlung der Wohn-/Nutzflache (WFL/NFL)

Die Wohnflache ermittelt sich nach dem Aufmafd im Erdgeschoss (EG) wie folgt:

Flur 12,15 m?
Kiiche 19,54 m?
Wohnzimmer 24,70 m2
Schlafzimmer 7,93 m?
Bad 8,85 m?
Summe EG 73,17 m2
zzgl. Terrasse 549m?  (Ansatz 25 % der Flache)
ergibt WFL 78,66 m?2
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Die Wohnflache (WFL) im Erdgeschoss wurde mit rd. 79 m? nach Aufmafs er-
mittelt. Darin enthalten ist die Flache der Terrasse mit einem Ansatz von 25 %
der Flache.

Die Wohnfldche im Dachgeschoss wurde nach Faustformel iiber das EG-Auf-
maf mit rd. 61 m? ermittelt.

Flir das Wohnhaus insgesamt ergibt sich im Erd- und Dachgeschoss eine
Wohn-/Nutzflaiche (WFL/NFL) von rd. 140 m2. Zusatzlich steht im Keller eine
Nutzflache (NFL) von rd. 25 m? zur Verfiigung. Insgesamt betrdgt die Wohn-/
Nutzflache im Gebdude rd. 165 m? WFL/NFL.

Im Zeitraum ab dem Baujahr 1997 wurden nach Aussage am Wohnhaus keine
weiteren durchgreifenden BaumafSinahmen, nur kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung, getdtigt. Die Terrasseniiberdachung wurde ca.
2010 neu hergestellt.

Das Wohnhaus macht einen durchschnittlich gepflegten Eindruck. Im Gebaude
sind Verschleifierscheinungen und Abnutzungen sichtbar. Die Ausbauarbeiten
wurden teilweise handwerklich laienhaft ausgefiihrt.

Das Gebdude weist einen normalen Bau- und Unterhaltungszustand auf. Er de-
finiert sich wie folgt:

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

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

Fiir das Gebdude lag am Tag der Ortsbesichtigung kein Energieausweis vor.
Gemafs der ab dem 01.05.2014 in Kraft getretenen EnEV 2014 ist dieser vom Ei-
gentiimer bei einem Verkauf des Grundstiicks dem Kéufer auszuhéandigen. 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-

Gutachten-Nr. 27/7/25: Grundstiick - Lebbin 6 in 15528 Spreenhagen OT Markgrafpieske

ok



Von der IHK Ostbrandenburg 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

sel gepriift und einkalkuliert werden sollten. So soll die zulassige Jahresprimar-
energie um durchschnittlich 25 % gesenkt werden.

Verkaufer und Vermieter miissen spatestens zur Besichtigung eine Kopie des
Energieausweises aushandigen.

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

Das Gebdudeenergiegesetz (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.

Das Gebdude wird hinsichtlich der energetischen Eigenschaften als baujahres-
typisch und durchschnittlich eingeschatzt.

Im Wohnhaus sind zahlreiche Ablagerungen in Form von Mobeln, altem
Haus-/Unrat, Materialienreste etc. vorhanden, die es zu entsorgen gilt. Daftir
werden Freimachungskosten in Héhe von rd. 2.000,00 € unter den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (bog) im Gutachten beriicksichtigt.

Beschreibung der Roh- und Ausbaukonstruktion:

Geschosse: | Erd- und Dachgeschoss, teilunterlgel'lert (KG, EG, DG)

| GroRe: Bruttogrundflache rd. | 231,00 m?| nach Berechnung

Wohnfliche EG/DG rd. 140,00 m2

Bauausfiihrung und Ausstattung:

Aufsenwiande: Massivbauweise, monolithischer Mauer-
werksbau, Neubau Auflenwande Ytong-
steine, Anbau Schamottesteine, Keller Ziegel-
mauerwerk, Fassade Strukturputz und An-
strich, Sockel Buntsteinputz
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' Griindung: \vermutlich Streifenfundamente

Geschossdecken: Kellerdecke massiv aus Ortbeton, Stahlbeton-
' decke tiber Erdgeschoss, Holzbalkendecke
| zw. DG und Spitzboden

' Innenwinde: !Ziegelmauerwerk (Kalksandstein) bzw. Tro-
'ckenbau

Keller: teilunterkellert .

Dachgeschoss: vollausgebaut (Spitzboden nicht) i

Dachform und Dacheinde- einseitiges Satteldach/Flachdach, Einde-|

ckung: ' ckung Steilbereich mit Flachdachpfanne o.4., |

' Flachbereich Dachpappe auf Schalung, Dam- |
mung in Deckenlage, Dachentwésserung vor-
wiegend aus Zinkblech, frei auslaufend
Innenwandverkleidung: vorwiegend Putz/Tapete und Anstrich, tw.|
Strukturputz, tw. Holzverkleidung, Bader so-
ckel- bzw. raumhoch Fliesen, im Keller vor-
wiegend Pinselputz

Verkleidung der Decken: vorwiegend Putz/Tapete und Anstrich, tw.
Kunststoff- bzw. Styroporpaneele

Fufibbden: | Estrich

FufSbodenbeldge: vorwiegend Fliesen, Laminat, Teppich

Geschosstreppe: Holztreppe mit einfachem Holzgeldander zum
Dachgeschoss, Betontreppe zum Keller, Ein-

'schubtreppe zum Spitzboden

Aufien-/Innentiiren: Eingangstiir und Terrassentiir aus Kunststoff |
' mit Glasausschnitt; innen vorwiegend Futter-
' rahmentiiren ]
Fenster: Kunststofffenster (Zweifachverglasung), mit

Rollldden, mechanische Bedienung (aufser
Bad oben), im Dachgeschoss zusatzlich 1 Ve-
lux-Fenster, Sohlbanke innen meist Werzal-
ith, aufsen Naturstein

'Elektroinstallation: Brennstellen und Steckdosen maBig bis aus-
‘reichend bemessen, vorwiegend unter Putz
'verlegt, im Keller auf Putz bzw. Mauerwerk,
Auflenbeleuchtung vorhanden, E-Herdan-
schluss in der Kiiche
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Sanitdre Installationen: Kiiche mit Anschluss Spiile und Geschirrspii-
ler; Bad EG mit Waschbecken, wandhangen-
'dem WC, behindertengerechter Dusche,
' Waschmaschinenanschluss; Bad im DG mit
eingefliester Badewanne, Dusche, Waschbe-
cken und wandhangendem WC (alles norma-
ler Standard, Vorwandinstallation) |

Beheizung: zentrale Heizungsanlage auf Erdgasbasis ein-
'schl. Warmwasserversorgung (Therme und
'WW-Behilter Junkers), Flachheizkorper als
 Warmetauscher mit Thermostatventilen

Besondere Einrichtungen: Einbauktiche
Besondere Bauteile: Eingangspodest, Lichtschacht
Baumaéngel / Bauschaden: Verschleiflerscheinungen (Gebrauchsspuren

an Wianden, Decken und Fufibéden); Innen-
ausbau (insbesondere Maler-, Bodenbelags-
arbeiten) ist tw. zu erneuern; sichtbarer ehem.
Wasserschaden im DG Decke; Gebédude ent-|
spricht nicht umfanglich energetischen An-
forderungen (u. a. fehlende Dammung der
Kellerdecke); tw. verwitterte Holzbauteile;
korrodierende Stahlbauteile; im Keller ge-
ringe Feuchteschaden; tw. frei auslaufende
Dachentwésserung

Zu den Sonstigen baulichen Anlagen und Aufsenanlagen gehoren:

Sonstige bauliche Anlagen Ver- und Entsorgungsanschliisse; Einfrie-
und Auflenanlagen: dungen (Holzbretterzaun einschl. Pforte und
Toranlage, Maschendrahtzaun zw. Rohrstiit-
zen); Wegebefestigung (Betonsteine); Uber-
dachungskonstruktion Terrasse (Stahl-/Holz-
konstruktion mit Trapezblech); Aufwuchs
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Nebengela

Zum Nebengelass gehort die Aneinanderreihung von Nebengebduden ver-
schiedenster Art. Die Gebdude wurden in Massiv- und Holzbauweise errichtet.

Gleich vorn, strafenangrenzend, wurde ein Stallgebdude errichtet. Daran
schliefit sich das grolere Nebengebaude, ein Garagen-/Lagergebdude und wei-
ter ein Schuppen an.

Nebengebaude

Fiir das Nebengelass liegen keine Bauzeichnungen vor. Die materielle Legalitat
der Baulichkeiten wird vorausgesetzt.

Im mittleren Nebengebdude (Garagen-/Lagergebdude) liegt im hinteren Bereich
ein Brandschaden aus dem Jahr 2021 vor. Ein Teil des Gebaudes wurde zu Auf-
enthaltszwecken (mit Kiiche und WC) ausgebaut. Eine Nutzung ist jedoch nicht
mehr moglich. Zudem sind samtliche Nebengebdude mit Altablagerungen ver-
schiedenster Art vollgestellt, so dass eine Begehung kaum oder nicht moéglich
ist. Fiir die Entsorgung inkl. der Brandschdaden werden unter den bog weitere
rd. 10.000,00 € in Abzug gebracht.

Die Nebengebdude wurden einst zu Lager- und Werkstattzwecken, fiir Freizeit-
gestaltung, evtl. fiir Kleintierhaltung und Unterstellzwecke genutzt. Sie wurden
vermutlich zu verschiedenen Zeitpunkten errichtet. Auf eine ausfiihrliche Be-
schreibung der Baulichkeiten kann verzichtet werden.

Kurzbeschreibung Stallgebdude

Baujahr unbekannt, vor 1968 auf dem Grundstiick schon vorhanden, vermutlich
um 1930/35, Nutzung zwei Raume vermutlich Kleintierhaltung/Lager; massive
Bauweise, Fassade Putz, Pultdach mit Wellasbesteindeckung, Entwésserung
Zinkblech, frei auslaufend, einfache Holztiiren, FuSboden Ziegelpflaster, In-
nenwande teilweise Pinselputz, kein Elektroanschluss
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Bruttogrundflache (BGF)
6,57 m X 3,13 m = 20,56 m? rd. = 21,00 m2

Baujahr unbekannt, vermutlich um 1930/35, nach 1974 Ummauerung; Nutzung
Garage, Lagerflachen und ausgebauter Aufenthaltsbereich (zwei Réume, mit
Kiiche und WC): gemischte Bauweise, Holzkonstruktion mit Ummauerung,
Fassade Putz, Satteldach mit geringer Dachneigung, Dacheindeckung Well-
blech, Entwisserung Zinkblech, freiauslaufend, einfache Holztiiren und Tore,
Kunststofftiir, Stahltiir, Fuboden gestampfter Lehm oder Estrich, teilweise
Holzbalkendecke, teilweise Decke Stahltrdager mit Holzbelag, Kunststofffenster,
ausgebauter Bereich war an die Heizungsanlage des Wohnhauses angeschlos-
sen (Flachheizkorper vorhanden), WC vorhanden, Anschluss Elektro vorhan-
den, Anschluss an Trink- und Abwasserleitung gegeben

Bruttogrundflache (BGF)
(9,04m+9,84m/2) x 11,47 m = 108,28 m2 rd. = 108,00 m?

Kurzbeschreibung Schuppen

Baujahr unbekannt, vor 1968 auf dem Grundstiick schon vorhanden; Nutzung
als Lager und Hiithnerstall; Holzbauweise, Verkleidung Auflen- und Innen-
wande mit Holz, Hartfaserplatten und Holzwolleleichtbauplatten, Satteldach
mit geringer Dacheindeckung, Dacheindeckung Wellblech iiber Holzschalung
und Dachpappe, einfache Holztiiren, FufSboden Steine, einfach verglastes Holz-
fenster, kein Elektroanschluss

Bruttogrundflache (BGF)

5,05 m 3 4,69 m = 23,68 m? rd. = 24,00 m?
Die iibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) betragt bei massiven
Gebduden (wie Lagergebaude, Garagen) 50-60 Jahre. Bei in Holz-/Leichtbau-

weise errichteten Gebaduden (wie Carport) im Allgemeinen zwischen 20-30 Jah-
ren.
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