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Il. 3 Objektbeschreibung, bauliche Anlagen und AuRenanlagen

Vorbemerkungen:

Uberblick:

35

36

Grundlagen fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung, Angaben der Eigentiimer sowie die vorliegenden Unterlagen.

Die Gebaude und AuRRenanlagen werden nur so weit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Aussagen Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw.
auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden werden normalerweise soweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar sind. Es ist also mdglich, dass
Bauschaden und Baumangel, falls sie vorhanden sein sollten, nicht erkannt
werden. Das Gutachten Ilasst daher keinerlei Rickschlisse auf die
Schadensfreiheit des Bewertungsobjekts zu.

Die Angaben der Baubeschreibung beziehen sich auf CUbliche, dem
Sachverstandigen bekannte Ausstattungen und Ausfihrungen. In einzelnen
Bereichen kdénnen Abweichungen vorliegen. Die im Rahmen dieser
Bestandsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung der Immobilie muss sich dabei auf
eine mit Ublicher Sorgfalt getatigte, einfache Inaugenscheinnahme beschranken.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die baulichen Anlagen bestehen im Wesentlichen aus einem ca. 1925 errichteten
massiven Einfamilienhaus (EFH). Gem. Aussage bei der Besichtigung wurden im
Laufe der Zeit sukzessive Anbauten (u.a. der heutige Eingangsbereich)
vorgenommen.

Das freistehende Einfamilienhaus (erstreckt sich auf ein Erdgeschoss, ein
ausgebautes Dachgeschoss sowie einen nicht ausgebauten Spitzboden als
einfache Lagerflache. Der Spitzboden ist Uber eine Einschubtreppe erreichbar.
Das Gebaude ist teil-unterkellert.

Der Zugang zum EFH erfolgt an der sidlichen, straRenseitigen Gebaudeseite Uber
eine 3-stufige Aulientreppe. Im Erdgeschoss befinden sich der Eingangsbereich,
2 Zimmer (davon ein Durchgangszimmer), Bad, Kiiche und Flur. Die Kuche ist
ebenfalls als Durchgangszimmer zum dahinterliegenden Badezimmer angelegt.
Im Dachgeschoss gibt es 3 Zimmer, eine kleine Abstellkammer und einen Flur.
Auf der Gebauderiickseite verfiigt das Einfamilienhaus (ber eine groRziigige
Uberdachung, die sich tiber einen Teil des Hofes erstreckt. Darunter befindet sich
der hofseitige Zugang zum Wohngebaude Uber eine 5-stufige Treppe und der der
Zugang zum Keller sowie eine kleine Terrasse / Sitzgelegenheit.

Hofseitg befindet sich an der westlichen Grundstiicksgrenze, hinter dem
Wohngebaude, ein massives Nebengebaude (ehemalige Waschkiiche), das ca.
1982 errichtet wurde und augenscheinlich zuletzt als Werkstatt und Abstellflache
genutzt wurde. Zudem befinden sich im mittleren Grundstiicksteil ebenfalls an der
westlichen Grundstiicksgrenze kleine teilmassive Stalle, die vormals zur
Kaninchenhaltung genutzt wurden. An der dstlichen Grundstlicksgrenze befindet
sich im mittleren Bereich des Grundstiickes eine grof3e, Uberwiegend massive
Scheune, die zuletzt auch als Lager-/Abstellflache genutzt wurde. Hinter der
Scheune schlief3t sich eine kleine Gartenflache an.

Das Grundstlick verflugt Uber eine befestigte Zufahrt sowie eine befestigte
Hofflache. Diese bieten zusammen ca. 3 offene PKW-Stellplatzflachen. Die
Scheune verflgt Uber 2 groRe doppelfliigelige Holztore und kénnte daher als
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Uberbau:
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Garage fur mind. 2 PKW genutzt werden. Weitere bewertungsrelevante bauliche
Anlagen sind augenscheinlich nicht vorhanden.

Den Darstellungen in der automatisierten Flurkarte zufolge (vgl. Rn. 15),
Uberbauen das Wohnhaus und die angebaute Waschkiiche mit einer Tiefe von rd.
0,3m (Messung im Geoportal der Stadt Beelitz) minimal das westlich
angrenzende Nachbargrundstiick (Flurstiick 711, Landwirtschaftsflache).
Insgesamt ergibt sich gem. den Darstellungen in der Flurkarte i.V.m. digitalen
Luftbildern eine Uberbaute Flache von rd. 6 m2.

Der Uberbau entstand augenscheinlich bereits bei der Errichtung der Gebaude.
Es sind keine Vereinbarungen hinsichtlich einer Entschadigung bzw.
Uberbaurente bekannt. Auch ist tiber einen Widerspruch, der gem. § 912 BGB
sofort nach der Grenzlberschreitung eingelegt werden musste, nichts bekannt. In
der naheren Umgebung sind mehrere Uberbauungen vorhanden. Insgesamt ist
von einem bestehenden Bestandsschutz auszugehen, ein Rickbau ist nicht
erforderlich, da der Betroffene gemaR § 912 BGB den Uberbau dulden muss. Fir
die Hohe einer ggf. moglichen Entschadigung in Form einer Geldrente ist gemaf
BGB die Zeit der Grenzlberschreitung maRgebend. In Hinblick auf die heutigen
Marktverhaltnisse ist der sich fiktiv ergebene Entschadigungswert
vernachlassigbar. Es erfolgt kein gesonderter Ansatz im Gutachten.

Gem. den Darstellungen in der Flurkarte (vgl. Rn. 15) besteht zudem an der
nérdlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiickes 42/1 ein Uberbau auf dem
Bewertungsgrundstiick durch das Nachbargebaude. Im Abgleich mit dem Luftbild,
stellt sich dies allerdings als Fehler in der Liegenschaftskarte dar. Das
Nachbargebdude wurde augenscheinlich in Grenzbebauung errichtet und
Uberbaut gem. Luftbild das Bewertungsgrundstiick nicht.

Aufruf am 12.01.2026
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Konzeption und Bauweise — Einfamilienhaus

Baujahr: 38

Umbauten /
Erweiterungen:

Sanierungen /
Modernisierung:

Geschosse:

Baukonstruktion:
Griindung:

Umfassungs-
wande, tragende
Waénde:

Fassaden:
Innenwande:
Innentreppe:
Dach:
Decken:
Hauseingang:
Balkon:

Terrasse:

Ausstattung
Heizung: 39

sanitare
Installation:

Kiche:

Elektro:
FuRboden:

Wandbekleidung:

Deckenbeklei-
dung:

Fenster:

Tiren:

sonstige
Ausstattung:
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ca. 1925

Gem. Aussagen bei der Besichtigung wurden im Laufe der Jahre Anbauten an das
Wohngebaude vorgenommen, u.a. der heutige Eingangsbereich errichtet.

Angabe gemal wurden folgende Teilsanierungen vorgenommen:
- Einbau neuer Isolierglasfenster (vor 2010),

- Dacherneuerung inkl. Dachfenster ca. 2010,

- Erneuerung Fassade und Sockel ca. 2013/2014

- hofseitige Uberdachung mit Doppelstegplatten in 2014

- Pfeiler erneuert inkl. Abdeckung Naturstein in 2014

- Erneuerung der Elektrik ca. 2015/2016

Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, nicht ausgebauter u. ungedammter
Spitzboden, Teilunterkellerung

vermutlich Streifenfundament

massiv: Mauerwerk

verputzt ohne zusatzliche Warmedammung

Mauerwerk

Holztreppe mit Treppenlaufer und Holzgelander, gestrichen
Satteldach mit Harteindeckung

Holzbalkendecken, im Keller Kappendecke

Holztir mit Glasausschnitt

nicht vorhanden

kleine, hofseitige Terrasse, liberdacht

Ofenheizung (inkl. Warmwasserbereitung im Bad)

einfacher Standard: Stand WC mit offenem Druckspuler, Handwaschbecken,
Badewanne, Ofenheizung zur Warmwassererhitzung

keine Einbaukiche vorhanden

durchschnittliche Ausstattung mit genligend Wand- und Deckenauslassen, unter
Putz, erneuert in 2015/2016

verschiedene Bodenbelage (u.a. PVC, Auslegware, gestrichene Dielen) bzw. tlw.
keine Bodenbelage, Fliesen in Bad und Kliche

Putz und Anstrich, Bad und Kiiche mit Teilverfliesung

Putz und Anstrich, tlw. Deckenvertafelung / Deckenpaneele

Holzfenster mit 2-fach Isolierverglasung, manuelle Rollldden im EG und
stral3enseitig im DG
Holztiren
eigene Brauchwasserpumpe im Keller
Seite 11
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Baulicher Zustand

Hinweise: 40

Instand- 41
haltungsstau,
Baumangel und
Bauschaden:

Modernisie- 42
rungsbedarf:

Mobiliar, 43
Lagerung von
Gegenstanden:
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Grundsatzlich sind die Begriffe Bauschaden, Baumangel, Instandhaltungsstau,
Instandsetzungsbedarf und Modernisierungsbedarf voneinander abzugrenzen.

Unter Instandhaltungsstau werden Schaden verstanden, deren Behebung bereits
seit Langerem erforderlich ist und die bislang aufgeschoben wurden, die die
Bausubstanz bedrohen und deren Behebung dringend geboten ist. In der
Wertermittlung ist ein solcher Instandhaltungsstau dann wertmindernd zu
beriicksichtigen, wenn die Kosten flur die Beseitigung den Ublichen Umfang
laufender Instandhaltungen nennenswert tbersteigen.

Instandsetzungsbedarf beschreibt solche Bauschdden und Baumaéngel, die
tatsachlich behoben werden missen, um die Nutzbarkeit, die Vermietbarkeit oder
den Bestand des Gebaudes zu sichern bzw. wiederherzustellen.

Als Bauschaden werden grundsatzlich alle Abweichungen des Ist-Zustands vom
Ublichen baulichen Zustand bezeichnet, die die Nutzbarkeit oder den optischen
Eindruck des Bauwerks beeintrachtigen. Baumangel sind insbesondere solche
Bauschaden, die dem Gebaude oder dem Bauteil von Anbeginn anhaften und
unter normalen Umstanden vom Baubetrieb im Rahmen seiner Gewahrleistung zu
beheben sind.

Modernisierungsbedarf ist dann gegeben, wenn Gebdude oder einzelne
Mietrdume zwar instandgehalten wurden, sie jedoch so beschaffen sind, dass sie
den Anforderungen des relevanten Mieter- bzw. Nutzermarkts nicht mehr
entsprechen, z.B. eine stark Uberalterte Ausstattung aufweisen.

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts des Grundsticks, ggf.
unter Berticksichtigung des Werteinflusses von Bauschaden und Baumangeln. Es
ist keinesfalls Zweck des Gutachtens, Bauschaden oder Baumangel vollstandig
zu erfassen oder Baukosten zu schatzen bzw. zu ermitteln. Sowohl von einem
entsprechend qualifizierten Ingenieur ermittelte wie auch tatsachlich
aufzuwendende Baukosten koénnen von den Angaben dieses Gutachtens
erheblich abweichen. Ferner weicht der Werteinfluss von Bauschaden und
Baumangeln regelmalig von den tatsachlichen Baukosten ab.

Vor Ort zeigte sich das Gebaude in einem abgenutzten, stark veralteten und
renovierungsbedurftigen Zustand. Die bauliche Substanz ist allerdings solide und
erhaltungswirdig. Wertbeeinflussende Bauschaden und Baumangel waren vor
Ort nicht ersichtlich.

Hinweise auf Hausschwamm wurden vor Ort nicht festgestellt. Grundsatzlich ist
das Ortlich begrenzte Auftreten von Hausschwamm nie vollstdndig
auszuschlieRen.

Das EFH verfiigt Gber keine zeitgemaRe Ausstattung und wird den Ublichen
Anforderungen an selbstgenutzte Wohnimmobilien nicht mehr gerecht.

Es sind erhebliche Modernisierungsmaflnahmen erforderlich (insbesondere der
Einbau einer modernen Heizungsanlage), wobei Wohnimmobilien im hier
vorliegenden baulichen Zustand von Erwerbern Ublicherweise umfassend und
durchgreifend saniert werden und insbesondere mit vollstindig neuen
Bauteilen/Ausstattungen versehen werden, die dem eigenen Geschmack und den
eigenen Anforderungen gerecht werden.

Insbesondere im Keller und tlw. im Spitzboden sowie vereinzelt in den
Wohnraumen befinden sich diverse Gegenstande (u.a. Reste alter
Baumaterialien, Regale, vereinzelt Mdbel etc.). Ein Erwerber muss davon
ausgehen, diese Gegenstande auf seine Kosten zu entsorgen. Sie sind aufgrund
der Mobilitat nicht Gegenstand der Immobilienbewertung.
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Energetische Eigenschaften und Nachhaltigkeit

Warmeerzeu- 44
gung:
Warmedammung 45

oberste
Geschossdecke:

Fenster:
Fassaden:

Energieausweis: 46

Zusammenfassung
47

AuBenanlagen
Aufwuchs: 48

Verkehrswege / 49
Stellplatze:

Einfriedung: 50

Nebengebaude

Abstellschuppen / 51
Werkstatt

(ehemalige
Waschkiiche):
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Ofenheizung, auch zur Warmwassererzeugung

Eine Dammung der Dachflachen im ausgebauten Dachgeschoss war nicht
erkennbar. Zum Vorhandensein bzw. zur Qualitdt der Dammung kann keine
Aussage getroffen werden. Der Spitzboden ist ungedammt.

Holzfenster mit 2-fach Isolierverglasung
ohne Dammung

Zur Gutachtenerstellung liegt kein Energieausweis vor.

Insgesamt zeigte sich das Einfamilienhaus in einem durchschnittlichen baulichen
Instandhaltungszustand mit unterdurchschnittlicher, Uberwiegend veralteter
Ausstattung. Es besteht umfassender Modernisierungs- und Renovierungsbedarf.
Das Einfamilienhaus ist im aktuellen Zustand noch nutzbar und bewohnbar, aber
bei marktiblichem Erwerb ist mit einer unmittelbar folgenden Modernisierung zu
rechnen.

Der Vorgarten ist einfach angelegt und augenscheinlich iberwiegend mit Rasen
begriint. Der Hof, zwischen dem Wohngebaude und der Scheune ist in den
unbefestigten Bereichen mit einigen kleinen und tlw. groRen Strauchern sowie
Koniferen begriint. Im Garten hinter der Scheune sind in den Randbereichen
weitere Straucher und Koniferen vorhanden. Detaillierte Aussagen konnen
aufgrund der zum Besichtigungszeitpunkt herrschenden Wetterverhaltnisse nicht
getroffen werden, da der Garten Uberwiegend eingeschneit war.

Der Zugang zum Wohngebadude erfolgt straflenseitig Uber einen gepflasterten
Weg und eine 3-stufige Treppe. An der 6stlichen Grundstiicksgrenze bietet die
gepflasterte Zufahrt einen offenen Stellplatz. Der dahinter liegende Hof ist in
groBen Teilen befestigt und bietet somit weitere Stellplatzflachen fir PKW. Die
ehemalige Scheune im mittleren Grundstiicksteil kann augenscheinlich ebenfalls
als Abstellmdglichkeit fir mehrere PKW genutzt werden.

Das Grundstiick ist augenscheinlich komplett eingefriedet. Der zur Stralle
gelegene Vorgarten ist mit einen Metallzaun und tlw. massiven gemauerten
Pfosten eingefriedet. Der Zugang erfolgt Gber ein einfligeliges Metall-Gartentor
und die Zufahrt Uber ein doppelfligeliges, manuelles Metalltor. Die Zufahrt zum
Innenhof ist durch ein weiteres manuelles doppelfligeliges Holztor,
augenscheinlich mit Metallrahmen und -pfosten, gegeben. Die Einfriedung an der
ostlichen Grundstiicksgrenze erfolgt Gberwiegend durch eine massive Mauer, an
der westlichen Grundstiicksgrenze wurden Holzelemente sowie ein
Maschendrahtzaun verbaut. Auch der hintere Grundsticksteil ist mit einem
Maschendrahtzaun eingefriedet. Teilweise sind die Gebdude (Wohnhaus,
ehemalige Waschkiche, Scheune) in Grenzbebauung errichtet.

Hofseitg befindet sich an der westlichen Grundsticksgrenze, hinter dem
Wohngebaude, ein massives Nebengebidude (ehemalige Waschkiiche). Gem.
den vorliegenden Unterlagen wurde das Gebaude ca. 1982 errichtet. Das
Gebaude verfligt augenscheinlich Uber ein flach geneigtes Pultdach, das mit
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Scheune:

Kaninchenstall:

Lagerung von
Gegenstanden:
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Wellplatten, mdglicherweise Asbest-Wellplatten  (Wellfaserzementplatten),
eingedeckt ist. Zuletzt wurde es von den Eigentimern augenscheinlich als
Werkstatt und Abstellflache genutzt.

An der 6stlichen Grundstiicksgrenze befindet sich im mittleren Bereich des
Grundstiickes eine grof3e, Uberwiegend massive Scheune, die zuletzt als Lager-/
Abstellflache genutzt wurde. Die Scheune verfiigt augenscheinlich iber ein flach
geneigtes Pultdach und eine Eindeckung mit Wellplatten, mdglicherweise Asbest-
Wellplatten (Wellfaserzementplatten). Im Inneren der Scheune ist zum Teil eine
zweite Ebene mit Holzbeplankung eingezogen. Die Scheune wird als Abstell- und
Lagerflache genutzt.

Zudem befinden sich im mittleren Grundstlicksteil ebenfalls an der westlichen
Grundstiicksgrenze kleine teilmassive Stélle, die vormals zur Kaninchenhaltung
genutzt wurden.

Insbesondere den Nebengebauden befinden sich diverse Gegenstédnde (u.a.
Reste alter Baumaterialien, Regale, Europaletten, Anhanger, Unrat etc.). Ein
Erwerber muss davon ausgehen, diese Gegenstinde auf seine Kosten zu
entsorgen. Sie sind aufgrund der Mobilitdt nicht Gegenstand der
Immobilienbewertung.
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