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tiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB
von 3 bebauten Grundstiicken in 18551 Sagard (Wohnhaus + Garagenanlage + Kleingarten)
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in der Gemarkung Sagard
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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB
von 3 bebauten Grundstiicken in 18551 Sagard (Wohnhaus + Garagenanlage + Kleingarten)
und mehreren Grundstiicken der Land- und Forstwirtschaft

in der Gemarkung Sagard
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GZ BV Gemarkung Flur Flurstiick Grofle Nutzung

701 K 62/23 BV 2 Sagard 3 62 2.090 Landwirtschaft
701 K 63/23 BV 9 Sagard 1 300/2 1.661 Landwirtschaft
701 K 63/23 BV 9 Sagard 1 301/4 3.098 Landwirtschaft
701 K 63/23 BV 9 Sagard 3 18 6.840 Landwirtschaft
701 K 63/23 BV 9 Sagard 3 80 97 Landwirtschaft
701 K 63/23 BV 9 Sagard 3 84 2.119 Landwirtschaft
701 K 63/23 BV 9 Sagard 3 85 221 Landwirtschaft
701 K 63/23 BV 9 Sagard 3 86 96 Landwirtschaft
701 K 63/23 BV 9 Sagard 5 25 4.996 Landwirtschaft
701 K 63/23 BV 9 Sagard 7 81 1.184 Landwirtschaft
701 K 63/23 BV 9 Sagard 5 154 365 Kleingarten
701 K 64/23 BV 10 Sagard 5 29 7.818 Landwirtschaft
701 K 64/23 BV 10 Sagard D 31 4.598 Landwirtschaft
701 K 64/23 BV 10 Sagard < 48 214 Landwirtschaft
704 K 65/23 BV 11 Sagard 1 269 5.735 Landwirtschaft
704 K 65/23 BV 11 Sagard 1 270 235 Verkehrsflache
704 K 65/23 BV 11 Sagard 1 319 5.940 Landwirtschaft
704 K 65/23 BV 11 Sagard 1 320 1.588 Landwirtschaft
704 K 65/23 BV 11 Sagard 3 61 3.190 Landwirtschaft
704 K 65/23 BV 11 Sagard 8 25 256 Garagenanlage
704 K 66/23 BV 12 Sagard 8 11/2 581 Wohnhaus

zum Wertermittlungsstichtag : 11.10.2024
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1 Allgemeines

1.1 Zweck des Gutachtens

Seite 5

« Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Aufhebung der Gemeinschaft

1.1.1 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer Antragsteller/in Antragsgegner/in
Amtsgericht Ingo Kuhwald Vertreten durch 4 F;:.mfl.c : iﬂ;hc'Bc;ch!\u;s]
Stralsund Zum Landsitz 1-2 Rechtsanwalt RPEL R YERORIETL AES

Frankendamm 17
18439 Stralsund
Tel.: 03831 257 623

in 18059 Gragetopshof
Tel.: 0381 / 455 748
Fax: 0381 /49092 13

Rechtsanwalt

1.2 Ortsbesichtigung

« Die Ortsbesichtigung wurde am 16.09.2024 und am 17.09.2024 durchgefiihrt, die Parteien wurden

geladen.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

« Zugegen waren am 16.09.2024:
o Antragsteller des Verfahrens
o Antragsgegner des Verfahrens (siche Beschluss 1fd.Nr. 1)

+ Das Wohnhaus und die Garagenanlage (Sagard, Kleiner Markt 2) konnte im Beisein der anwesenden

Parteien vollstandig besichtigt werden.
« Im Anschluss wurden im Beisein des Antragsstellers der Kleingarten und die landwirtschaftlichen

Flurstiicke besichtigt.

« Am 17.09.2024 setzte der Gutachter die Besichtigung der landwirtschaftlichen Flurstiicke ohne weitere
Beteiligte fort, dieses Vorgehen wurde am 16.09.24 mit dem Antragssteller abgestimmt.

« Die unbebauten Flurstiicke (Grundstiicke der Land- und Forstwirtschaft) wurden teilweise nur aus der
Ferne besichtigt. Eine exakte Lokalisierung aller Flurstiicke war aufgrund fehlender Grenzsteine nicht

mdoglich.

+ Dem Gutachter ist die Ortslage bekannt. Er schitzt ein, dass die gewonnenen Erkenntnisse fiir die
Bewertung der unbebauten Grundstiicke ausreichend sind.

http:/www. Wert-von-Immobilien. de

"bebaute Grundstiicke und landwirtschafiliche Grundstiicke in Sagard™ - erstellt von Inge Kulwald




GZ: 701 K 62 bis 64/23 + 704 K 65 bis 66/23 Seite 6
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Altenkirchen auf der Halbinsel Wittow ab. Die Gemeinde verfiigt iiber einen Haltepunkt an der Bahnstrecke
Stralsund—Sassnitz, von dem aus Ziige der RE-Linie 9 stiindlich nach Sassnitz sowie in der Gegenrichtung
nach Lietzow, Stralsund und im Zweistundentakt nach Rostock fahren. Sagard grenzt an den Nationalpark
Jasmund. Im Stidwesten grenzt die Gemeinde an den Grofien Jasmunder Bodden..

e e e e e e e e — . ————————o

« Einwohner: 2.460 (31.Dezember 2022)
« Fliche: 29,93km?
« Amtsverwaltung: Ernst-Thalmann-Strafie 37 in 18551 Sagard

Mikrolage
« Das Wohnhaus (Flurstiick 11/2) und die Garagenanlage (Flurstiick 25) befinden sich im Zentrum von
Sagard (A).

« Der Kleingarten (Flurstiick 154) befindet sich am stidlichen Ortsrand von Sagard (B).
« Die landwirtschaftlichen Flichen befinden sich siidlich und westlich von Sagard (C;D;E;F).

http:/fwww.Wert-von-Immobilien.de "bebaute Grundstiicke und landwirtschaftliche Grundstiicke in Sagard™ - erstellt von Ingo Kuhwald
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R) allgemeine Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrige

Fiir die Grundstiicke sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrige gemdll § 127

Ausbaubeitriige ff. BauGB und keine StraBenausbaubeitrige gemil § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz Denkmalschutz besteht nicht
Altlasten Soweit dullerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
Bodenordnung Keine aktive Bodenordnung
Bauleitplanung
fiir den Bereich des Siehe hierzu Anlage 3
Grundstiicks
Hochwasser Die Grundstiicke befinden sich nicht in einem
iiberschwemmungsgefihrdeten Gebiet.
Die Grundstiicke befinden sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau B ;
ergbaurevier.
Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
Baugrund tatsdchlichen Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
vergleichbar erachtet.
Keine Baulasten fiir die Flurstiicke 25 (Garagenanlage) und 11/2
(Wohnhaus).
Baulasten Fiir die iibrigen Grundstiicke wurde im Kosteninteresse keine Baulasten

abgefragt, da es sich um Grundstlicke im AuBenbereich handelt (Annahme:
keine Baulasten).
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4 Wertermittlung

4.1 Definitionen, Grundsiitze und allgemeine Erliuterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen  Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhiltnisse zu  erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstchen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch persénliche Bezichungen verbundenen Kéaufer wunter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
diec Marktverhiltnisse einer ordnungsgemiéBen VerduBlerung nicht im Wege stehen und dass
cinc der Bedeutung des Objcktes angemessene  Verhandlungszeit zur  Verfiijgung  stcht.”
Die TEGoVA (Europdischer Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundsticke und Gebédude
gemill  einem  privaten  Vertrag von  einem  verkaufsbereiten  VerduBlerer an  einen
unabhiingigen Kiufer am Tage der Bewertung verkauft werden kénnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemiBle  Verduflerung ermoglichen wund dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf dic Art der Immobilic normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitiit
Die zur  Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssitze,

Umrechnungskoeffizienten,  Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie  sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den

Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprisentativitat den Jjeweiligen
Grundstiicksmarkt  zutreffend  abbilden.  Etwaige  Abweichungen in  den  allgemeinen
Wertverhdltnissen  sowie  wertbeeinflussende  Abweichungen  der  Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts konnen nach §9 (2-3) berficksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhiltnisse sind die Daten durch gecignete
Indexreihen oder in anderer Weise an  die  Wertverhlinisse am  Wertermittlungsstichtag

anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts ~ sind  durch  geeignete =~ Umrechnungskoeffizienten,  durch  eine
Anpassung  mittels  marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

Die Modellkonformitit in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den mallgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
etforderlichen Daten wvor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung  dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitidt erforderlich
ist

http:/www. Wert-von-Immobilien. de "bebaute Grundstiicke und landwirtschafiliche Grundstiicke in Sagard™ - erstellt von Inge Kulwald
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuzichen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéinde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelméBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

« 1. die allgemeinen Wertverhiltnisse
« 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
« 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
« 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

« 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem  Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefihigkeit zu ermitteln.

4.2 Allgemeines

Entsprechend der Entwicklungs-/Nutzungszustinde kommen folgende Verfahren zur Anwendung

Flurstiick 11/2 Wohnhaus «  Ertragswertverfahren
«  Sachwertverfahren

Flurstiick 25 Garagenanlage |«  Liquidationswertverfahren (Abriss wird unterstellt)
« Ertragsfaktorverfahren

Flurstiick 154 Kleingarten = Vergleichswertverfahren, Vergleichsfaktorverfahren
« Bruchteilswertableitung

18 Flurstiicke Landwirtschaft | «  Vergleichswertverfahren

Im Folgenden werden die Markidaten fiir die relevanten Nutzungsarten dargestellt.

« Im Anschluss erfolgt cine Einzelwertermittlung der Flurstiicke.

http:/www. Wert-von-Immobilien. de "bebaute Grundstiicke und landwirtschafiliche Grundstiicke in Sagard™ - erstellt von Inge Kulwald
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5 Ackerlandflichen

Definition Ackerland

+ Ackerland ist ein nachhaltig landwirtschaftlich genutzter Boden, der dem Anbau von Feldfiiichten, vor
allem Getreide, Mais, Sonnenblumen, Zuckerriiben, Kiirbis, Sojabohnen, Gemiise und anderen
Gewichsen dient. Die Wachstumsertridge sind, je nach Feldfrucht, in unterschiedlichem AusmaB vom

s - . - eaw w4

- L
2019 2,06 2,47 2,51 2,30 2019 1,64 217 2,45 2,84 |
2018 1,88 2,40 2,48 2,70 2018 1,55 1,95 2,46 2,77
2017 193 2,27 2,57 2,41 2017 1,56 2,06 2,34 2,89
2016 1,78 2,13 2,25 2,68 2016 144 1,84 2,30 2,56

Der Sachverstiindige wiihlt folgende ca. Faktoren hinsichtlich der Flichen- und Bonitiitsanpassung
« Basierend auf den Grundstiicksmarktberichten und eigenen Untersuchungen

FlichengréBe: 5-15 ha=1,0 Bonitiit (36 bis 48) = 1,0
Grifie (ha) Anpassungsfaktor Ackerzahl Anpassungsfaktor
<5 ha 0,95 <30 0,88
>5-15 ha 1,00 30-35 0,94
>15-20 ha 1,05 36-40 1,00
> 20-30 ha 1,10 41-48 1,00
>30 ha-50 ha 1,12 49-55 1,05
>50 ha 1,15 >55 1,10

http:/fwww. Wert-von-Immobilien.de "bebaute Grundstiicke und landwirtschafiliche Grundstiicke in Sagard® - erstellt von Ingo Kuhwald
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5.1

Pachten Ackerland

(Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht MVP 2022/23)

Abb. 4.68: Pachtpreise fiir Acker- und Griinland 2021 und 2022

Seite 11

" | Griinland il Do BReall e — Crew
Neuabschliisse von Pachtvertragen*

MSE Ackerland 2,8 72 345 388 9,82 396 10,22
LRO/HRO | Ackerland 34 74 k. A. 454 10,84 433 10,57
VR Ackerland 14 34 k. A. 415 9,87 416 9,68
NWM Ackerland 1,5 32 272 458 9,43 471 9,89
VG Ackerland 12 36 k. A 336 9,50 319 9,13
Lup Ackerland 14 42 245 339 10,14 346 9,96
MSE Grinland 03 15 345 193 5,07 161 4,72
LRO/HRO Grunland 0.4 20 k. A. 193 5,16 203 5,69
VR Grinland 0.1 8 k. A 161 4,87 140 4,01
NWM Grunland 0,1 6 135 195 4,20 209 5,51
VG Grinland 0.3 14 k. A. 177 4,89 178 4,86
LUP Grinland 0,2 10 175 191 4,97 176 4,45

BP = Bodenpunkte, k. A. = keine Angabe

* Pachtvertrige teilweise ohne Angaben zu Bodenpunkten. Daher kann der BP-Preis nur als Orientierungswert {aus einer
Teilmenge heraus) ermittelt werden.

Quelle: Ministerium fir Klimaschutz, Landwirtschaft, landliche Raume und Umwelt

Im Gutachten geht der Gutachter methodisch wie folgt vor:
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6 Pachtvertrage
Folgende Pachtvertrige wurden zugereicht:

GZ Flur | Flurstiick GroBe Nutzung Pachtzustand Pacht
701 K63/23 | 3 86 96 Landwirtschaft | Endet zum 30.09.24 1;73 €/Jahr
701 K 63/23 5 25 4.996 Landwirtschaft | Endet zum 30.09.25 Siehe unten
701 K 63/23 7 81 1.184 Landwirtschaft Nicht verpachtet
701 K63/23 [ 7 154 365 Kleingarten Nicht verpachtet
701 K 64/23 5 29 7.818 Landwirtschaft | Endet zum 30.09.25 Siehe unten
701 K64/23 | 5 31 4.598 Landwirtschaft | Endet zum 31.12.28 250 €/Jahr
704 K 65/23 8 25 256 Garagenanlage Nicht verpachtet
704 K 65/23 8 11/2 581 Wohnhaus Nicht verpachtet

Pichter 1: Der Pachternamen wird dem Gericht gesondert mitgeteilt
« Der Pachtvertrag ist zum 30.09.2024 ausgelaufen und wurde noch nicht verldngert

Péchter 2: Der Pdachternamen wird dem Gericht gesondert mitgeteilt
« Pacht gesamt: 190 €/ha; Gesamt 369,28 €/Jahr, Vertrag lauft bis 30.09.2025

Péchter 3: Der Pachternamen wird dem Gericht gesondert mitgeteilt
« Pachtvertrag von 1993; aktuelle Pacht 250 €/Jahr (= 550 €/ha)

Nicht verpachtet (Eigennutzung, leerstehend oder nicht bewirtschaftet)
« Unterschiedliche Nutzungen
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7 Griinlandfliéichen

Definition Griinland

Griinland im Sinne der Griinlandlehre ist Grasland, das viele Funktionen erfiillt. Hierzu gehéren vor allem
Bodenschutz, Kohlenstoffspeicherung, die Beheimatung von Wildtieren und seine Funktion als Weideland.
Dariiber hinaus dient Griinland in bestimmten Auspriagungsformen auch der Erholung der Bevélkerung.

Soweit dic ©Okonomische Qualitdt von Griinland Betrachtungsgegenstand ist, liefert ein
Griinlandschétzungsrahmen cine Beurteilungsgrundlage. Unterschieden wird dabei zwischen verschiedenen
Bodenarten (Sand, lehmiger Sand, Lehm, Ton, Moor). Ihnen zugeordnet sind bestimmte Zustandsstufen,
sowie Klimastufen (nach durchschnittlicher Jahreswiirme) und Wasserstufen, die die Wasserverhiltnisse
(von sehr trockenen, diirren Lagen bis hin zu nassen, sumpfigen Lagen mit Stauniisse) wiedergeben. Aus
den Bewertungen durch die Kenngréfien des Griinlandschitzungsrahmens lassen sich, dhnlich wie bei
Ackerflichen, Ertragskennzahlen ableiten, die zur Wertermittlung herangezogen werden konnen.

Extensiv genutztes Grinland (z.B. Weideland) kann auch die Funktion emer okologischen
Ausgleichsfliche iibernehmen.

Auszug aus dem Dauvergriinlanderhaltungsgesetz

§ 2 Umwandlungsverbot fiir Dauergriinland

Dauergriinlandfliichen diirfen nicht in Ackerland umgewandelt werden. Dauergriinland, das zwischen
dem 22. November 2012 und dem 29. Dezember 2012 umgewandelt wurde, muss unverziiglich
wiederhergestellt werden. Ein Umbruch von Dauergriinland mit unverziiglicher Neuansaat von Griinland
gilt nicht als Umwandlung gemiB Satz 1. Weitergehende bodenschutz-, naturschutz- und wasserrechtliche
Bestimmungen sowie die Regelungen zur 1. und 2. Sdule der Gemeinsamen Agrarpolitik bleiben unbertihrt.

§ 6 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft und am 31. Dezember 2020 aufler Kraft.

Mit dem dritten Gesetz  zur Anderung des  Dauergriinlanderhaltungsgesetzes
- Mecklenburg-Vorpommern - vom 18. Februar 2019 wurden die Wirter "und am 31. Dezember
2020 auller Kraft" gestrichen.

« Demzufolge ist das Umwandlungsverbot nach wie vor in Kraft.
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7.1 Marktdaten aus dem Landkreis Vorpommern-Riigen

7.1.1 Einfluss der Bonitit und der Grofle

Einfluss von Bonitéiit und FliachengroBe (Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht MVP 2022/23)

Abb. 4.65: Kaufpreise Griinland nach GroRenklassen Abb. 4.63: Kaufpreise Griinland nach Bonitatsklassen
2022 0,95 0,97 1,21 1,13 2022 0,97 0,93 0,98 1,26
2021 1,04 1,02 1,03 0,94 2021 0,98 1,00 1,07 1,32
2020 0,98 0,96 1,04 0,95 2020 1,01 0,99 0,95 1,08
2019 0,87 0,9 0,97 0,73 2019 0,84 0,85 0,90 1,25
2018 0,87 0,99 1,09 0,81 2018 0,86 0,85 0,98 0,93
2017 0,8 0,83 1,13 1,07 2017 0,78 0,84 0,83 0,92
2016 0,78 0,97 0,92 0,9 2016 0,69 0,81 0,85 1,01

Anpassung beziiglich der Grofie

« Dem Bodenrichtwert von 0,99 €/m? liegt eine mittlere Grofie von 25.500 m? zu Grunde (Gréfenklasse
< 5 ha).

+ In der GroBenklasse < 5 ha bis 10 ha nimmt der Gutachter keine Gréfenanpassung vor. Erst ab ca. 10
ha ist eine GréBenanpassung erforderlich.

Anpassung beziiglich der Bonitiit

« Dem Bodenrichtwert liegt eine Bonitdt von 38 Griinlandpunkten zu Grunde.

« Einen signifikanten Einfluss der Bonitit in der GroBenklasse <30 bis 50 Griinlandpunkte lédsst sich
nicht nachweisen.

Qaita 22 dac T andacarmndetinlomarltharichtac 7077/72
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8 Waldflichen

8.1.1 Allgemeines

Nach §2 Bundeswaldgesetzz Wald im Sinne dieses Gesetzes ist jede mit Forstpflanzen bestockte
Grundfliche. Als Wald gelten auch kahlgeschlagene oder verlichtete Grundflichen, Waldwege,
Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, Waldbléflen und Lichtungen, Waldwiesen, Wilddsungsplatze,
Holzlagerplitze sowie weitere mit dem Wald verbundene und ihm dienende Flichen.

« Nicht als Wald zu bezeichnen sind im Sinne des Gesetzes Grundflichen, an denen Baumarten zum
Zweck der baldigen Holzentnahmen angepflanzt werden und deren Bestinde eine Umtriebszeit von
nicht mehr als 20 Jahre umfassen (Kurzumtriebsplantagen).

¢ Kein Wald sind aullerdem Flichen mit Baumbestand, die dem Abbau von landwirtschaftlichen
Produkten dienen (man spricht hier auch von agroforstlicher Nutzung)

¢ Ebenfalls als kein Wald zu bezeichnen sind in der Flur licgende oder in bebauten liegende Flachen
{meist < 2000 m?), die mit einzelnen Baumreihen, Baumgruppen oder auch Hecken bestockt sind
oder als Baumschulen eingesetzt werden.

Der Waldwert kommt durch den Preis zustande, der am Stichtag der Wertermittlung im normalen
Geschiiftsverkehr (wie Ferkehrswertdefinition) erzielt worden wire.

Der Waldwert (Verkehrswert nach § 194 BauGB) besteht aus folgenden fiktiven Einzelbestandteilen:

« Waldbodenwert
« Waldbestand

Wal nwer

« Um den Waldbodenwert zu ermitteln, wird der am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen
Grundstiicksverkehr zu erzielende Preis als Basis verwendet. Dabei sind die Waldbodenpreise zu
beriicksichtigen, die mit dem Verkauf von vergleichbaren Waldflachen (Funktion, Lage, Flichenform,
Grobe, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Ertragsfihigkeit) erzielt worden sind.

» Separate Vergleichs- oder Richtwerte filr Waldboden weisen in Deutschland nur wenige
Gutachterausschiisse aus. Das licgt vornehmlich an den aktucllen Kaufvertrdgen, die auf Grund von
verdnderten steuerlichen Rahmenbedingungen nur noch recht selten den Kaufpreis fiir Boden und
Bestand separat ausweisen. Hilfsweise von landwirtschaftlichen Bodenpreisen abgeleitet werden kann
der Waldwert, wenn ein direkte Vergleichswertableitung wegen mangelnder Waldbodenpreise nicht
moglich ist. Die durchschnittlichen Verhiltnisse des mittleren Waldbodenpreises kénnen regional zum
mittleren landwirtschaftlichen Bodenpreis fiir Ackerland festgestellt ermittelt werden.

« Um die Ertragsfihigkeit landwirtschaftlicher Grundstiicke auszudriicken, kommt die Bodengiite ciner
Gemarkung zum FEinsatz, die durch Ertragskennzahlen, Bodenmesszahlen bzw. Ackerzahlen (AZ)
gekennzeichnet wird. Die Vergleichspreise fiir Ackerland lassen sich auch als €/AZ (15.000 €/ha bei
AZ 60 entspricht so 250 €/AZ) darstellen.

Vom jeweiligen Standort abhingig ist die Ertragsfahigkeit forstwirtschaftlich genutzter Biden. Konkret
geht es um die jeweilige Stamm-Standortgruppe, der jeweils eine Fruchtbarkeitsziffer bzw. eine Ackerzahl
zugeordnet wird, die vergleichbar ist.
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Waldbestand
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Jagdwirtschaft, Holzverkauf und der Nebennutzung bewertet.

Die Waldwertberechnung ist vornehmlich von Holzpreisen abhingig, die am Markt erzielt werden kénnen
und Schwankungen unterliegen.

8.1.2 Markdaten Waldfliichen

0,21 €/m? bis 2,04 €/m?
(Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht MVP
2022/23)

8.1.3 Weitere Marktdaten

Orientierungswert fiir ﬁdland, Unland und Wasserflichen = 0,20 €/m?
o Stand 01.01.2024
o Gilt fiir Landkreis Vorpommern-Riigen

hitp:/fwww.Wert-von-Immobilien.de "bebaute Grundstiicke und landwirtschaftliche Grundstiicke in Sagard” - erstellt von Inge Kuhwald
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2.090 m?

Ackerland

Tatsachliche Nutzung

"bebaute Grundstiicke und landwirtschaftliche Grundstiicke in Sagard” - erstellt von Ingo Kuhwald
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« Richtwert fiir Landkreis Vorpommern-Riigen
« Stichtag 01.01.2024
AUSgyIEsvert Bie « mittlere Grofie 10 ha
e Ackerzahl 47
Anpassung an 0.00 « eine weitere konjunkturelle Entwicklung lédsst sich
den Wertermittlungsstichtag ’ aktuell nicht nachweisen
Angepasster Wert 2,75
Anpassung an die Grofie 0.95 « dem Richtwert liegt eine mittlere Grofle von 10 ha zu
Faktor (Multiplikator) ’ Grunde, die zu bewertende Fliache ist kleiner
Anpassung an die Bonitét 1,00 « Ackerzahl zwischen 37 und 44
Bewirtschaftungsbedingungen 1,00 « Normal
Pachthohe Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Gesamt gerundet 2,61
Marktanpassungsfaktor 1,00 keine weitere Marktanpassung
Angepasster Bodenwert 2,61
Grofle in m? 2.090 Flurstiick 62
Bodenwert in € 5.454,90
gerundet 5.500 € Gerundet auf volle 100 €
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Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 748 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung IS3D 48/45 1.635 m? 736 EMZ
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in €/m? » Bemerkungen

« Richtwert fiir Landkreis Vorpommern-Riigen
« Stichtag 01.01.2024

Amsgangswert & « mittlere Grofie 10 ha
e Ackerzahl 47
Anpassung an 0.00 « cine weitere konjunkturelle Entwicklung ldsst sich
den Wertermittlungsstichtag g aktuell nicht nachweisen
Angepasster Wert 2,75
Anpassung an dic GrofBie 0.95 « dem Richtwert liegt eine mittlere Gréfie von 10 ha zu
Faktor (Multiplikator) g Grunde, die zu bewertende Fliche ist kleiner
Anpassung an die Bonitét 1,00 « Ackerzahl 45
« Mittel
Bewirtschaftungsbedingungen 0,97 « leichte Hanglage zwischen Bahnschiene und B96
« an nordwestlicher Grenze tlw. bewaldet (ca. 130 m?)
Pachthéhe Faktor 1,00 » Pachtvertrag ist ausgelaufen
Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Gesamt gerundet 2,53
Marktanpassungsfaktor 1,00 keine weitere Marktanpassung
Angepasster Bodenwert 2,53
Grifle in m? 1.661 Flurstiick 300/2
Bodenwert in € 4.202,33
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Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 1368 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung I1S3D 48/45 1.790 m? 806 EMZ
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in €/m? » Bemerkungen

« Richtwert fiir Landkreis Vorpommern-Riigen
« Stichtag 01.01.2024

Amsgangswert o « mittlere Grofie 10 ha

e Ackerzahl 47
Anpassung an 0.00 « cine weitere konjunkturelle Entwicklung ldsst sich
den Wertermittlungsstichtag g aktuell nicht nachweisen
Angepasster Wert 2,75
Anpassung an dic GrofBie 0.95 « dem Richtwert liegt eine mittlere Gréfie von 10 ha zu
Faktor (Multiplikator) g Grunde, die zu bewertende Fliche ist kleiner
Anpassung an die Bonitét 1,00 « Ackerzahl 43 bis 45

« Mittel

Bevdrischalingshadingungsn 0% « leichte Hanglage zwischen Bahnschiene und B96

Pachthoéhe Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Gesamt gerundet 2,56

Marktanpassungsfaktor 1,00 keine weitere Marktanpassung
Angepasster Bodenwert 2,56

Grofle in m? 3.098 Flurstiick 301/4

Bodenwert in € 7.930,88
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in €/m? « Bemerkungen

« Richtwert fiir Landkreis Vorpommermn-Riigen
« Stichtag 01.01.2024

« mittlere GréBe 10 ha

e  Ackerzahl 47

Ausgangswert 2,75

Anpassung an 0.00 « cine weitere konjunkturelle Entwicklung ldsst sich
den Wertermittlungsstichtag ? aktuell nicht nachweisen

v 2 e o © vy s e
Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag endet zum 30.09.2025
Gesamt gerundet 2,59

Marktanpassungsfaktor 1,00 keine weitere Marktanpassung
Angepasster Bodenwert 2,59

Grifie in m? 5.840 Flurstiick 18 (Ackerflichenteil)
Bodenwert in € 15.125,60

Den verbleibenden Teil (1.000 m?) bewertet der Gutachter pauschal mit:
«  Griinlandwert
« =099 €m’

Zusammenfassung Flurstiick 18

— —_ Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Teilfliche Charakterisierung Gt b’ en) €/m? wert in €
Teilfliche 1 Ackerland 5.840 2,59 15.125,60
Teilfliche 1T Griinlandfliche 1.000 0,99 990,00

Gesamt 6.840 16.115,60
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Bruchteilswert 5%
Bodenwert 2,50 €/m?

Zusammenfassung Flurstiick 80

Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Teilfliiche Charakterisierung GiBe in 0 (ca,) €/m? Nortin g
Flurstiicke 80 Arrondierungsflidche 97 2.50 242,50
Gesamt 97 242,50
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Amtliche Bodenschatzung

DEMVLI052AC40005: Ackerland

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 932 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen;
Landwirtschaftliche Nutzung IS3D 48/44 2.119 m? 932 EMZ
Tatsachliche Nutzung Ackerland 2.119 m?
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Z:;::s:j;;n'd'j‘:;}rﬁﬁe 0 ;’5"’ « dem chht‘wert liegt eine mittlere F}rﬁﬁe‘von 10 ha zu
Faktor (Multiplikator) ’ Grunde, die zu bewertende Fliche ist kleiner
Anpassung an die Bonitat 1,00 «  Ackerzahl 44

Bewirtschaftungsbedingungen 1,00 « Normal

Pachthohe Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen

Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen

Gesamt gerundet 2,61

Marktanpassungsfaktor 1,00 keine weitere Marktanpassung

Angepasster Bodenwert 2,61

Grifle in m? 1.559 Flurstiick 84 (Ackerflidchenteil)

Bodenwert in € 4.068,99

Den verbleibenden Teil (560 m?) bewertet der Gutachter pauschal mit
«  Griinlandwert
« =099 €m*

Zusammenfassung Flurstiick 84

o o Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Teilfliiche Charakterisierung Grife in i (ca) €/m? wort i@
Teilfliche I Ackerland 1.559 2,61 4.068,99
Teilfliche 11 Griinlandfliche, tlw. bewaldet 560 0.99 554,40
Gesamt 2.119 4.623,39
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Tatsachliche Nutzung Gartenland 221 m?
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Sagard Flur 3 Fist. 86 (Flurstiickskennzeichen 13311500300086)

il T dind

o Lastin Abt II: lastend auf Flurstiick 85

2 1 Eigentimer ist verpflichtet, das Flurstick 85 als Wirt-
schaftsweg liegen zu lassen und den hi'.nterliegenden Be-
sitzern die Uberfahrt zu gestatten. Eingetragen am 11.
FPebruar 1897 und umgeschrieben am 5. Mdrz 1998.

Zusammenfassung Flurstiicke 85 und 86

o Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Teilfliiche Charakterisierung Griifie fn m? (ca) €/m? WeFCIEE
Flurstiick 85 Gartenland 221 2,50 552,50
Flurstiick 86 Gartenland 96 2,50 240,00
Bauliche Anlage 0.00
Gesamt 317 792,50
Minderung durch das Recht Grundbuch von Sagard Blatt 2668, Abt. I1 Ifd. Nr. 2 -50 €
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in €/m? + Bemerkungen

« Richtwert fiir Landkreis Vorpommern-Riigen

« Stichtag 01.01.2024
AUSERMESWEL 3 « mittlere Grofle 10 ha

s Ackerzahl 47
Anpassung an 0.00 « eine weitere konjunkturelle Entwicklung lisst sich
den Wertermittlungsstichtag ? aktuell nicht nachweisen
Angepasster Wert 2,75
Anpassung an die Grofle 0.95 + dem Richtwert liegt eine mittlere Gréfle von 10 ha zu
Faktor (Multiplikator) y Grunde, die zu bewertende Fliche ist kleiner
Anpassung an die Bonitit 1,00 « Ackerzahl zwischen 41 und 46
Bewirtschaftungsbedingungen 1,00 « Normal
Pachthohe Faktor 0,99 « Niedrige Pacht
Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag endet zum 30.09.2025
Gesamt gerundet 2,59
Marktanpassungsfaktor 1,00 keine weitere Marktanpassung
Angepasster Bodenwert 2,59
Grille in m? 4.496 Flurstiick 25 (Ackerflachenteil)
Bodenwert in € 11.644,64

Den verbleibenden Teil (500 m?) bewertet der Gutachter pauschal mit

« Griinlandwert
. = 0,99 €.-"m’

Zusammenfassung Flurstiick 25

" . . . Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Keltfifinke Fharskeisieng GriBe in m* (ca.) €/ wert in €
Teilfliche I Ackerland 4.496 2.59 11.644,64
Teilfliche IT Griinlandfliche 500 0.99 495,00
Gesamt 4.996 12.139,64
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o AUIgrund des verwiderten Lustandes konnen Ablagerungen (VUll/Unrar) nicnt ausgescniossen
werden, diese sind jedoch nicht sichtbar
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Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

| - au 1 - - . m. | |
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« Mittelwert aus Griinland (0,99 €/m?) und Odland (0,20 €)
«  =10,60 €/m?

Zusammenfassung Flurstiick 81

S—— - Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Teilfliche Charakterisierung Griifle i mi* (oas) €/m? wert in €
Flurstiick 81 Grinland/Odland 1.184 0,60 710,40
Gesamt 1.184 710,40

Maogliche Ablagerungen (Unrat/Miill) sind mit diesem geringen Wertansatz hinreichend erfasst.

o Altlasten im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz wurden nicht erfasst.
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o Achtung: Die Gartenlaube (der Abstellraumanbau) iiberbaut das Nachbarflurstiick 153 (laut Luftbild)

Zusammenfassung Flurstiicke 85 und 86

Teilfliiche Charakterisierung Gf-;i)‘rl;l: ;::t;lfl;:;_) Bodeen}::rtin Gr;:;ltsit;iceks-
Flurstiick 154 Gartenland/Kleingarten 365 6,00 2.190,00
Bauliche Anlage 750,00
Gesamt 365 2.940,00
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Anpassung Flurstiick 29

in €/m? « Bemerkungen
« Richtwert fiir Landkreis Vorpommern-Riigen

gs | Suellial
Bewirtschaftungsbedingungen 1,00 « Normal
Pachthéhe Faktor 0,99 « Niedrige Pacht
Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag endet zum 30.09.2025
Gesamt gerundet 2,59
Marktanpassungsfaktor 1,00 keine weitere Marktanpassung
Angepasster Bodenwert 2,59
Griofle in m? 7.818 Flurstiick 29
Bodenwert in € 20.248,62
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i « Stichtag 01.01.2024
Ausgangswert 275 « mittlere Grofie 10 ha
o Ackerzahl 47
Anpassung an 0.00 « eine weitere konjunkturelle Entwicklung lédsst sich
den Wertermittlungsstichtag d aktuell nicht nachweisen
Angepasster Wert 2,75
Anpassung an die GréBe 0.95 « dem Richtwert liegt eine mittlere Gréfle von 10 ha zu
Faktor (Multiplikator) ’ Grunde, die zu bewertende Fliche ist kleiner
Anpassung an dic Bonitét 1,00 « Ackerzahl zwischen 44 und 50
Bewirtschaftungsbedingungen 1,00 « Normal
Pachthohe Faktor 1,03 « hohe Pacht
Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag endet zum 30.09.2025
Gesamt gerundet 2,69
Marktanpassungsfaktor 1,10 Genutzt als Pferdekoppel
Angepasster Bodenwert 2,96
Grifie in m? 4.598 Flurstiick 31
Bodenwert in € 13.610,08
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Sagard Flur 5 Fist. 48 (Flurstickskennzeichen 13311500500048)

| e teevs mas ams gesssy et mmm 1 e w mmn

Flurstiick 48

Gartenland, Arrondierungsfliche 214 2,50 535,00

Gesamt

214 535,00
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in €/m” +« Bemerkungen

« Richtwert fiir Landkreis Vorpommern-Riigen

« Stichtag 01.01.2024
AUSEsert B « mittlere Grofie 10 ha

« Ackerzahl 47
Anpassung an 0.00 « eine weitere konjunkturelle Entwicklung ldsst sich
den Wertermittlungsstichtag i aktuell nicht nachweisen
Angepasster Wert 2,95
Anpassung an die Grofie 0.95 « dem Richtwert liegt eine mittlere Gréfie von 10 ha zu
Faktor (Multiplikator) ’ Grunde, die zu bewertende Fliche ist kleiner
Anpassung an die Bonitét 1,00 « Ackerzahl 46
Bewirtschaftungsbedingungen 1,00 « Normal
Pachthohe Faktor 1,00 - Pachtvertrag ist ausgelaufen
Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Gesamt gerundet 2,61
Marktanpassungsfaktor 1,00 keine weitere Marktanpassung
Angepasster Bodenwert 2,61
Grofle in m? 5.045 Flurstiick 269
Bodenwert in € 13.167,45

Den verbleibenden Teil (690 m?) bewertet der Gutachter pauschal mit 0,97 €/m?
¢ Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2022/23 MVP Seite 96 ,private Wegefliche auBlerhalb des
Siedlungsgebiets*

Zusammenfassung Flurstiick 269

e = Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Teilfléiche Charakterisierung Grafle ini 1e (c0) €/m? et e
Teilfliche [ Ackerland 5.045 2,61 13.167.45
Teilflache 11 Teil des Weges, Baume am 690 0,97 669,30

Wegesrand
Gesamt 5.735 13.836,75
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Tatsachliche Nutzung StraBenverkehr 235 m?
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Siedlungsgebiets™
96 4. Preisniveau und -entwicklung auf den Teilmarki

Abb. 4.73: Kaufpreisniveau ausgewahlter sonstiger Flachen

0,97 227,95

235

270 Léndliche Verkehrstliche
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Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl {gesamt) Gem. Bodenschatzung 2650 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung IS3D 48/45 3692 m? 1661 EMZ
+
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in €/m’ ¢ Bemerkungen

« Richtwert fiir Landkreis Vorpommern-Riigen
« Stichtag 01.01.2024

Augangswen &3 « mittlere Grofie 10 ha
« Ackerzahl 47

Anpassung an 0.00 « eine weitere konjunkturelle Entwicklung ldsst sich
den Wertermittlungsstichtag : aktuell nicht nachweisen
Angepasster Wert 2,75
Anpassung an die Grofie 0.95 « dem Richtwert liegt eine mittlere Grofie von 10 ha zu
Faktor (Multiplikator) ’ Grunde, die zu bewertende Fliache ist kleiner
Anpassung an die Bonitét 1,00 « Ackerzahl 44 bis 45

. . « Mittel
Bewirtschaftungsbedingungen 0,98 5 Starke Flanglaps
Pachthoéhe Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Gesamt gerundet 2,56
Marktanpassungsfaktor 1,00 keine weitere Marktanpassung
Angepasster Bodenwert 2,56
Grofle in m? 5.940 Flurstiick 319
Bodenwert in € 15.206,40

http:/fwww.Wert-von-Immobilien.de "bebaute Grundstiicke und landwirtschaftliche Grundstiicke in Sagard™ - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 62 bis 64/23 + 704 K 65 bis 66/23

L.
" .
e -
—E
| L
"“'&-._ﬂ_ ‘_:«_._\
! -
@ 0N
i .
- "
Lo-“..

Seite 49

L -




GZ: 701 K 62 bis 64/23 + 704 K 65 bis 66/23 Seite 50

in €/m’ o Bemerkungen

« Richtwert fiir Landkreis Vorpommern-Riigen
« Stichtag 01.01.2024

Augangswen &3 « mittlere Grofie 10 ha
« Ackerzahl 47

Anpassung an 0.00 « eine weitere konjunkturelle Entwicklung ldsst sich
den Wertermittlungsstichtag : aktuell nicht nachweisen
Angepasster Wert 2,75
Anpassung an die Grofie 0.95 « dem Richtwert liegt eine mittlere Grofie von 10 ha zu
Faktor (Multiplikator) ’ Grunde, die zu bewertende Fliache ist kleiner
Anpassung an die Bonitét 1,00 « Ackerzahl 44 bis 45

. . « Mittel
Bewirtschaftungsbedingungen 0,98 5 Starke Hlangie
Pachthoéhe Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Gesamt gerundet 2,56
Marktanpassungsfaktor 1,00 keine weitere Marktanpassung
Angepasster Bodenwert 2,56
Grofle in m? 1.588 Flurstiick 320
Bodenwert in € 4.065,28
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1.851 m?

Ackerland
Grunland 1.339 m?

Tatsachliche Nutzung
(ALKIS)
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« Richtwert fiir Landkreis Vorpommern-Riigen
« Stichtag 01.01.2024
AUSRERESWeLt &1 « mittlere Grofie 10 ha
o Ackerzahl 47
Anpassung an 0.00 « cine weitere konjunkturelle Entwicklung lisst sich
den Wertermittlungsstichtag ’ aktuell nicht nachweisen
Angepasster Wert 2,75
Anpassung an die Grof3e 0.95 « dem Richtwert liegt eine mittlere Grofle von 10 ha zu
Faktor (Multiplikator) ’ Grunde, die zu bewertende Flidche ist kleiner
Anpassung an die Bonitit 1,00 o Ackerzahl zwischen 43 und 44
Bewirtschaftungsbedingungen 1,00 « Normal
Pachthohe Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Pachtdauer Faktor 1,00 « Pachtvertrag ist ausgelaufen
Gesamt gerundet 2,61
Marktanpassungsfaktor 1,00 keine weitere Marktanpassung
Angepasster Bodenwert 2,61
Grofle in m? 1.851 Flurstiick 61
Bodenwert in € 4.831,11

Den verbleibenden Teil (1.339 m?) bewertet der Gutachter pauschal mit
« Mittelwert aus Griinland (0,99 €/m?) und Odland (0,20 €)
«  =10,60 €m?

Zusammenfassung Flurstiick 61

- Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Teilfliiche Charakterisierung GréBe in 0 (ca,) €/m? wertink
Teilfliche I Ackerland 1.851 2,61 4.831,11
Teilfischen =~ Oromlandflache, Odland, Senke, 1339 0.60 803,40
tlw. bewaldet
Gesamt 3.190 5.634,51
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. INICIL YEMICLEL, LIGCInuLzZung

27.1 Wertermittlung

Bodenrichtwert «  60€/m?
o Stand 01.01.20222
o  Wohnbauflidche; Mittlere Gréfie 550 m?; Offene Bauweise

Korrekturfaktor 1 « +20%

Anpassung aufgrund:
o Gelegen im historischen Zentrum von Sagard
o Mischgebiet laut Flachennutzungsplan

Korrekturfaktor 2 « +10%
« Anpassung aufgrund
o Gegeniiber der Richtwertdefinition (550 m*) kleineres Grundstiick
Korrekturfaktor gesamt - +30%

Angepasster Bodenrichtwert [« 60 €/m?>x 1,30 =78 €/m*

Bodenwert » 256 m® x 78 €/m* = 19.968 € (bei freigelegtem Grundstiick)

27141 Liquidationswert

« Unterstellt wird der fiktive Abriss der baulichen Anlagen

Der Verkehrswert nach dem Liquidationswertverfahren ermittelt sich wie folgt:

[ Bodenwert (unbebaut) | - |Freilegungskosten | + | Freilegungserlosse | = [ Liquidationswert

[
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Ermittelte Abrisskosten: ca. 30.000 €

Resiimé

Seite 55

» Es erglibe sich ein negativer Wert, da die Abrisskosten hdher sind wie der Wert des freigelegten

Grundstiickes, dies ist nicht wertgerecht.

27.1.2 Ertragsfaktorverfahren

Der Verkehrswert kann mittels Ertragsfaktorverfahren bestimmt werden:
Verkehrswert = Jahresrohertrag x Ertragsfaktor

Angenommene Netto-Kaltmiete in €/m? (Monat)

0 1 €/m?

Angenommene Netto-Kaltmiete in € (Monat)

o 155m?x1€m
o =155¢€

Angenommene Netto-Kaltmiete in € (Jahr)

o 1.860€

Ertragsfaktoren
« Einfacher Nutzungswert
« Restnutzungsdauer <15 Jahre

Ertragsfaktoren 7 bis 9
Im Mittel = 8

Ertragsfaktorwert:
o Enthilt den Bodenwert

« 1860€x7
e Gerundet 15.000 €

27.1.3 Recht in Abt. 11, Ifd.Nr. 3

rten gesammelt wird und von dem Hause ablauft, Qber den
of des Stammgrundstiickes zu dulden. Auf Grund des Kauf-
ertrages vom 16. April 1885 eingetragen am 14. April 188S
nd nach Umschreibung hier eingetragen am 14. Mai 2001.

Der Sachverstindige hat Einsicht in die Altarchivakte (Grundakte) genommen.

« Ein Lageplan, aus der die Lage des Driinagerohres ersichtlich ist, lag nicht in der Grundakte.

o Dem Gutachter ist demnach der Leitungsverlauf unbekannt.
«  Generell sind solche Rechte (Drdnagerohre) in Sagard nicht uniiblich, oftmals gibt es die Drinagerohr

auch nicht mehr.

Wertminderung pauschal: -200 €
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28.1 Baubeschreibung
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Historie (ungefiihre Darstellung, basierend auf Erkenntnissen vor Ort und Aussagen des Eigentilmers)

o Im Bauarchiv gibt es keine Bauakte zum Objekt

Gebiude 1: Baujahr unbekannt, Annahme 1900 bis 1920
Teilmodernisierungen um 2001

Untersuchungen

Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus dem rein optisch erkennbaren Zustand.
Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.

Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die tatsiichlichen
Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar erachtet. Genaue Kenntnisse
zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Hinweise auf einen Befall
wurden nicht festgestellt.

Achtung: im Erdgeschoss wurde durchgetretene und wahrscheinlich verfaulte Dielung
vorgefunden (z.B. im Heizungsraum), hier kann ein Verdacht auf Schwammbefall nicht
ausgeschlossen werden.

Rohbausubstanz (Gebéude 1)

(8]

Teilunterkellert (ca. 18,50 m* Nfl.; Innenhéhe ca. 2,10 m, Gewdlbekeller)
Feldsteinfundament (Annahme, soweit ersichtlich)
Gebdude 1: Aulenwand: Mauerwerk + Putz (Gesamtstirke ca. 41 ¢m)
Gebédude 2: Aulenwand: Mauerwerk + Putz (Gesamtstérke ca. 30 cm)
Decke EG/OG/DG: Holzbalkendecke
Dach: teilausgebautes Satteldach (2 Zimmer), 4 Abseiten, 1 AR
In 2001 erneuerte Harteindeckung (inkl. Unterspannbahn und Dammung)
Innenwéinde: massiv Stérke entsprechend den statischen Erfordernissen, DG tlw. Trockenbau

Ausbausubstanz

Gebiude 1: Holzfenster mit doppelter Isolierverglasung (ca. von 2001)
Gebiude 2: Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung
Heizung
o  Wohnung 1: Gasetagenheizung (Viesmann-Gastherme)
o  Wohnung 2 und 3: Gasctagenheizung (Junkers Brennwerttherme ZSBR 7-28 A 23)
o Konvekioren, Kupferinstallation
o  Warmwasser dezentral tiber Elektro-Durchlauferhitzer
Elcktro: aus DDR-Zeit, (nicht nach VDE-Norm) in Teilbereichen modernisiert
Tiren: mit Futter und Bekleidung, Giberwiegend aus der Bauzeit
Bad im EG (Wohnung 1)
o Stchendes WC und Handwaschbecken, keine Modernisierungen
Bad im OG (Wohnung 1)
o Stchendes WC mit Spiilkasten, Dusche, HWB, Winde halbhoch gefliefit, FuBboden mit Flicsen
o Ca.um 2001 modernisiert
Bad im CG (Wohnung 2)
o Stehendes WC mit Spiilkasten, Dusche, HWB, Winde halbhoch gefliefit, FuBboden Linolium
o Ca.um 2001 modernisiert
Treppe: geschlossene gewendelte Holztreppenanlage aus der Bauzeit
Fulibéden: iiberwiegend Dielung
Méblierung: keine
Sonstiges: 2 Schornsteine, tlw. gibt es noch Einzelofen (jedoch stillgelegt bzw. keine Abnahme durch
Schornsteinfeger
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Baumiingel/Bauschiden (in Ausziigen):

Vereinzelt Moos- und Algebefall an der Fassade (vor allem im Bereich der Gurtgesimse)

IViauerwerksscnaaen an imnnenwandaen in 1 elpereicnen
unebene FuBbdden, tlw. erhebliche Schaden an der Dielung (Faulnis)
Und andere Kleinstschidden

28.1.1 baulichen Nebenanlagen

Aus Gutachtersicht ist eine pauschalisierte Bewertung gerechtfertigt. Sachverstiindigenseits kommt ein
Vergleichsfaktorverfahren je m? BGFl zum Ansatz. Der angesetzte Vergleichfaktorwert stellt einen
Mittelwert iiber die vorhandene BGF dar. Sonstige zu beriicksichtigende Bauteile sind im
Wertansatz mit enthalten. Die vorhandenen Baumiingel und Bauschiden sind ebenfalls im Ansatz
beriicksichtigt.

Der Ansatz cines Vergleichkostenwertes je m* BGF stellt den marktangepassten Wert, mit dem diese
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29 Sachwertermittlung Flurstiick 11/2

29.1 Bodenwertermittlung

Allgemeines

Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.
Genaue Kenntnisse zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beziiglich der Wertermittlung des Grund und Bodens wird
entsprechend den Gewohnheiten im gewdohnlichen Geschéiftsverkehr fiir dic Bewertung von unbebauten
und auch bebauten Grundstiicken das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) genutzt.

Das Vergleichswertverfahren kann entweder auf der Grundlage geeigneter Vergleichskaufpreise oder von
Bodenrichtwerten (§ 10 ImmoWertV) durchgefithrt werden. Bodenrichtwerte sind jedoch nur geeignet,
wenn sie in Verbindung mit dem zu bewertenden Grundstiick in ihren wesentlichen wertbestimmenden
Merkmalen {ibereinstimmen.

Bodenrichtwert « 60 €m?
o Stand 01.01.20222
o Wohnbaufliche; Mittlere Gréfie 550 m?; Offene Bauweise

Korrekturfaktor 1 « +20%

- Anpassung aufgrund
o Gelegen im historischen Zentrum von Sagard
o  Mischgebiet lauft Flachennutzungsplan

Angepasster Bodenrichtwert |« 60 €/m?x 1,20="72 €¢/m?

Bodenwert o S81m’x72€m*>=41832¢€

29.1.1 Bruttogrundfliche- Wohnhaus und NHK

«  Ermittlung der Brutto-Grundfliche entsprechend der SW-RL in Anlehnung an DIN 277-1 2005-02

Gebiiude 1 - Lage im Objekt Grundfliiche (ca.) Bemerkungen
Erdgeschoss 143,50 . ,
Obergeschoss 143,50 Gerundet: 430,50 m :
« Der Anbau 2 wird gesondert
Dachgeschoss 143,50 I
- beriicksichtigt
insgesamt 430,50

http:/www. Wert-von-Immobilien. de "bebaute Grundstiicke und landwirtschafiliche Grundstiicke in Sagard™ - erstellt von Inge Kulwald




GZ: 701 K 62 bis 64/23 + 704 K 65 bis 66/23

Seite 61

NHK 2010
« Freistehende Zweifamilienhduser, zweigeschossig, nicht unterkellert, ausgebautes Satteldach, Typ
1:31
Gebiiudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5
Auflenwinde 23 0 18 5 0
Dach 15 0 0 15 0
Fenster und Auflentiiren 11 0 0 11 0
Innenwinde und Tiiren 11 0 6 5 0
Deckenkonstruktion  und 11 0 5 6 0
Treppen
Fufbdden 5 0 5 0 0
Sanitér 9 2 7 0 0
Heizung 9 0 2 7 0
Sonstige techn. Ausstattung 6 0 3 3 0 0
Gesamt 100 2 46 52 0 0
Ausstattungsstandardstufe | | | 11 | 11 [ v | v | Summe
NHK in €m? 720 800 920 1.105 1.385
Wigungsanteil 2% 46% 52% 0% 0% 100,00%
Kostenwert 14,40 368,00 478,40 0,00 0,00 860,80
Gebiiudeteil NHK 2010 in €/m’ Bemerkungen
«  Freistehende Einfamilienhéduser
Gebiude 1 860,80 Zweigeschossig, nicht unterkellert, nicht
ausgebautes Satteldach; Typ 1.31
Anpassung Gebiudestellung: 1,00 « freistehend
Anpassung DG: 0,94 » hoher Abseitenanteil
Anpassung Sonstiges: 1,015 « 3 Einheiten
Gesamt 821,29 8608 x 1 «x 0,94 «x 1,015 «x
gerundet 820 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)

Ansatz fiir Gebaude 2: 650 €/m?

29.1.2 Alterswertminderung

« Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafilich
genuizt werden koénnen. Durch diese gesetzliche Definition wird klargestellt, dass die flir die
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer, z.B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische Standdauer,
abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile, zu orientieren ist, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit.

» Bei dem zu bewertenden Gebéude wird cine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

angenommen.

Der Gutachter hilt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

«  Baujahr 1900 bis 1920 Jahre
« Fiktives Alter in 2024: = 100 Jahre

«  Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in 2024: 30 Jahre
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Der Sachverstiindige hiilt pauschalisiert eine Restnutzungsdauer von 30 Jahre fiir angemessen.

Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV

Es ist in der Regel eine gleichméffige Wertminderung (Wi = lineare Wertminderung in %) zugrunde zu

legen.

W, = ﬂ x 100 Ga = Gebaudealter

Gd Gd = iibliche Gesamtnutzungsdauer

Wi = lineare Wertminderung

29.1.3  Sachwertberechnung

Bruttegrundfliche in m? gerundet

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK)
Baupreisindex im Basisjahr

akweller Baupreisindex (Stichtag 15.05.2024) — gilt fiir Deutschland

Normatherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €)

Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten
o Teilonterkellerung

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €)

BNK in % der Normalherstelhingskosten (in €) +

Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in €

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschitzt

Wertminderung wegen Gebdudealter (siche § 23 ImmoWertV)
der Gesamtherstellungskosten (lincare Abschreibung)

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlage

Wertanteil der baulichen AuBenanlagen in €

« Anlagen sind im {iblichen Umfang im Sachwert enthalten

= Zusitzlicher Ansatz fiir Hausanschliisse, Bodenbefestigung, Einfriedung,
Sonstiges efc.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

«  Bauliche Nebenanlage 2

Wertanteil der Miblierung/Zubehér in €

+ keine

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in €
o  zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet

vorlidufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in €

0,00 %

- 62,50 %

35 %

Gebiiude 1 Gebiude 2

430,50 27,50
820,00 650,00
100,00 100,00

182,70

644.94927  32.657,63

2.500,00

680.106.90

0,00

680.106,90
80 Jahre
30 Jahre

-425.066,81

255.040,09

8.926,40

1.520,00

0,00

265.486,49
41.832,00

307.318,49
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29.14 Marktanpassung des vorliufigen Sachwertes

Marktanpassung auf der Basis von Sachwertfaktoren; Quelle: Marktbericht 2019, Seite 57 ff
4.2.1 EFH

Die Ableitung der Sachwertfaktoren fdr freistehende Einfamilienhauser erfolgte durch die Auswertung von 179
Kauffallen aus den Jahren 2017 bis 2018 ab dem Baujahr 1990 differenziert nach Bodenwertniveau.

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

- T = e

k (bei 50 €/m?) = 0,938
k (bei 100 €/m?) = 1,013
k (bei 60 €/m?) = 0,953

Vorlaufiger Anpassungsfaktor 0,953

Anpassung an das Jahr 2024 0,15
o Die Marktdaten des Markberichtes 2019 basieren auf den Daten der Jahre 2018/2019

Tatsidchliche Marktlage im Bereich des Grundstiicks (Einschiatzung des Gutachters) -0,30
o FEinschitzung des Gutachters (aktuelle Marktlage)
o Marktunsicherheit, steigende Zinsen

Gesamt 0,8030

vorliiufiger Sachwert 307.318,49 €
o Marktanpassungsfaktor = Faktor 0,803 -60.541,74 €

marktangepasster Sachwert 246.776,75 €

«  Wertminderung wegen zuséatzlicher Baumingel und Bauschéden (siche
§ ((2) ImmoWertV) in % -5 % -12.338,84 €
o Siehe Baumingel/Bauschidden

« zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung (siche § ( (2) ImmoWertV)
in %
o unattraktive Raumgestaltung (als Mehrfamilienhaus mit der
vorhandene Struktur eher ungeeignet)
o Risikoabschlag (auch das Risiko eines Schwammbefalls kann man
nicht ausschliefien)

-10 % -24.677,68 €

209.760,23 €
Gerundet: 210.000 €
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30 Ertragswertermittlung Flurstiick 11/2

Die Definition des Ertragswerts ldsst sich aus den Vorschriften iiber das Ertragswertverfahren in der
ImmoWertV ableiten. Danach handelt es sich um die Summe aus Bodenwert und Gebaudeertragswert. Das
Ertragswertverfahren wird eingesetzt, um den Verkehrswert solcher Immobilienobjekte zu ermitteln, bei
denen der Ertrag aus dem Grundstiick der wichtigste Wertfaktor ist, z. B. Mehrfamilienhiuser,
Geschaftshduser, gemischtgenutzte Immobilien.

30.1 Mietertrige

aktueller Mietertrag

« Unvermietet, leerstehend

marktiiblicher Mietertrag:

Der marktiiblich erzielbare Mietertrag wird im Wesentlichen von folgenden Punkten bestimmt:

o von der Lage des Mictobjektes (Zentrumsnihe / vom Grad der Bebauung / Geschiftslage /
Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel / gesellschaftliche Akzeptanz des Standortes u. a.)

o von der GréBe der Rdume, vom Ausstattungsgrad

o von dem Vorhandensein ausreichender Stellplatzkapazitit

o von dem allgemeinen ortlichen Bedarf / Nachfrage an Wohnraum und Geschiftsraum dieser
Ausstattung in der zu bewertenden Lage

Einen qualifizierten Mietspiegel gibt es fiir Sagard nicht.
Der Sachverstiindige schiitzt die Mieten in Sagard wie folgt ein (Stand 2024)

«  Gilt nicht fiir Neubauten mit Baujahr nach 2000

Wohnung bis 50 m? Wohnung 50 bis 100 m* Wohnung > 100 m?
Gute Ausstattung Gute Ausstattung Gute Ausstattung
in €/m* in €/m* in €/m?

7,00 bis 9,50 5 bis 8,50 5,5 bis 7,50

« Bei geringerem Ausstattungsgrad vermindert sich die Miete entsprechend

Basierend auf den dargestellten Marktdaten hilt der Sachverstédndige folgende Ansétze fiir marktgerecht:

Mietbestandteil

Gesamt

| Ansatz

1.140 €

Bemerkungen

e

= 1.140 €/Monat
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30.2 Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten ... € je Einheit pro Jahr _
Gesamtobjekt ’ (eigener Ansatz) 200:€ = ! a 0000
L ... € je Stellplatz/Garage _
Verwaltungskosten pr6; Talir (A gene: Atlsoss) 28 € X 0 0,00
Instandhaltungskosten ... €/m? Nfl. pro Jahr 3 St
(Hauptwohnflichen) -~ clgener Ansatz 198,65 m " 20 S 2.880.43
ot ... €/m* Nfl. pro Jahr
2 cih‘ | t ":’k g eigener Ansatz 200 € X 1 = 200,00
RN Gebiude 2, DG, Keller
Bauliche Nebenanlagen,
Instandhaltungskosten Au%cnanlagcn 150 € x 1 = 150,00
= €/Jahr
(pauschal-anteilig)
; ; .. % der Netto-Kaltmiete x 12 i . ”
Mictausfallwagnis Matesieor3ike Wert91) 2,00 % x  13.680,00 € 273,60
Gesamt 4.004,03

Gerundet: 4.000 (auf volle 10 € gerundet)

30.3 Liegenschaftszins

Liegenschaftszins
- RE - q-1 X KP-BW
P = |5 g1 —Xp x 100

« Ansatz des Gutachters: 3,25 % (enthilt auch die wirtschaftlich Wertminderung It. SW-Berechnung)

30.4 Ertragswertberechnung

Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jihrlich
in ca. m* in€/m? | in € in €
Wohnhaus+ Grundstiick 1.140 13.680,00
o jdhrliche Nettokaltmicte insgesamt: 13.680,00
T it B, T 400000
jihrlicher Reinertrag = 9.680,00
«  Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrigen zuzuordnen ist (in €):
Flache Bodenwert in Anteiliger Liegenschaftszins-
in m? €/m? Bodenwert satz in %
41.832,00 3,25 -1.359,54
Ertrag des Eigentums 8.320,46
Vervielfiltigter einschlieflich Abschreibung
bei einem Licgenschaftszinssatz von (in %) 3,25
und einer Restnutzungsdaver von 35 Jahren X 20,724
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 172.433,21
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Baumiingel/Bauschéiden

= ilbernommen aus der Sachwertermittlung

zusiitzliche wirtschafiliche Wertminderung/Werterhthung

in € -12.338.84
in € 0,00
Bodenwertanteil des anteiligen Grundstiicks in € 41.832,00
Zubehor/Mobiliar (pauschaler Ansatz) 0,00
Ertragswert des Grundstiicks 201.926,37

Gerundet 202.000 €

30.§  Zusammenfassung

Der Sachverstindige schitzt ein, dass ein Mittel, gebildet aus 0,5 Anteil Ertragswert und 0,5 Anteil
Sachwert, dem vorldufigen Marktwert des Objektes am ehesten gerecht wird.

Anteil
o  Ertragswert (gerundet auf volle 500 €) 0,50 202.000,00 €
o  Sachwert (gerundet auf volle 500 €) 0,50 210.000,00 €
Verkehrswert nach § 194 BauGB 200.000,00 €

http:/www. Wert-von-Immobilien. de

"bebaute Grundstiicke und landwirtschafiliche Grundstiicke in Sagard™ - erstellt von Inge Kulwald




GZ: 701 K 62 bis 64/23 + 704 K 65 bis 66/23 Seite 67

31 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert (unbelastet) nach § 194 BauGB

von 3 bebauten Grundstiicken in 18551 Sagard
(Wohnhaus + Garagenanlage+Kleingarten)
und mehreren Grundstiicken der Land- und Forstwirtschaft

in der Gemarkung Sagard

zum Wertermittlungsstichtag 11. Oktober 2024

geschitzt mit

GZ BY Gemarkung | Flur Flurstiick Verk;l‘néswert g::ﬁ:l ifif%
701 K 62/23 | BV2 Sagard 3 62 5.500 5.500
701K 63/23 | BV9 Sagard 1 300/2 4.202,33
701K 63/23 | BV9 Sagard | 301/4 7.930,88
701 K 63/23 | BV 9 Sagard 3 18 16.115,60
701 K 63/23 | BV 9 Sagard 3 80 242,50
701K 63/23 | BV 9 Sagard 3 84 4.623,39
701 K 63/23 | BV9 Sagard 3 85 552,50 49.500 €
701 K 63/23 | BV 9 Sagard 3 86 240
701 K 63/23 | BV 9 Sagard 5 25 12.139,64
701 K 63/23 | BV 9 Sagard 7 81 710,40
701 K 63/23 | BV 9 Sagard 7 154 2.940
Gesamt BV 9 (GZ 701 K 63/23) 49.697,24
701K 64/23 | BV 10 | Sagard 5 29 20.248,62
701K 64/23 | BV 10 |  Sagard 5 31 13.610,08 34500 €
701K 64/23 | BV 10 |  Sagard 5 48 535,00
Gesamt BV 10 (GZ 701 K 64/23) 34.393,70
704 K 65/23 | BV 11 Sagard 1 269 13.836,75
704 K 6523 | BV 11 Sagard 1 270 227,95
704 K 65/23 | BV 11 Sagard 1 319 15.206,40
704 K 65/23 | BV 11 Sagard 1 320 4.065,28 54.000 €
704 K 65/23 | BV 11 Sagard 3 61 5.634,51
704 K 65/23 | BV 11 Sagard 8 25 15.000,00
Gesamt BV 11 (GZ 704 K 65/23) 53.970,89
704K 6623 [BVI2| Sagad | 8 | 112 206.000 €
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31.1 Beriicksichtigung der Rechte in Abteilung Il

GZ 701 K 63/23

. Unbelasteter Minderung
Belastetes Burstlics Verkehrswert in € durch das Recht
Grundbuch von Sagard e Gemarkung Sagard
Blatt 2668 BV Nr. 9 « Flur 3, Flurstiick 85 552’50 -S0€
GZ 704 K 65/23
i Unbelasteter Minderung
Belastetes Flurstiick | v orkehrswertin€ | durch das Recht
Grundbuch von Sagard e Gemarkung Sagard
Blatt 2668 B 11 «  Flur 8, Flurstiick 25 15.000 -200 €
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Anlage
Anlage

Anlage

Anlage

Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage

http:/www. Wert-von-Immobilien. de

Verzeichnis der Anlagen

1-2

2

wh

6-7
8-15

16

17-18

Darstellung der Lage der Grundstiicke (Regionalplan)
Lage der Flurstiicke 60/1, 62/1, 62/2, 44/3, 44/6

Umliegende B-Pldne und Flichennutzungsplan

Auszug aus dem Katasterplan
o Flurstiick 11/2 und 25
Luftbild (Bereich Kleiner Markt in Sagard)

Baulastauskiinfte

Wohnhaus (Flurstiick 11/2)

« Grundrisse und Fotoansichten

Garageanlage (Flurstiick 25)
« Grundriss und Fotoansichten

Darstellung der Flurstiicksdaten (Flurstiicke 25 und 11/2)

Seite 69

"bebaute Grundstiicke und landwirtschafiliche Grundstiicke in Sagard™ - erstellt von Inge Kulwald




GZ: 701 K 62 bis 64/23 +~ 704 K 65 bis 66/23 Seite 70

« Die Pachternamen werden dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Energiepass:
« nicht vorhanden

Kaminkehrer:
¢ Schornsteinfeger: 18239 Satow

Bodenordnung
« Es wird in diesem Bereich kein Bodenordnungsverfahren durchgefiihrt.

.

Uberbauungen
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34 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Lufibild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdtfentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fillen maximal fir die Dauer von 6

Monaten.

Hinweise zur Datenspeicherung

Dic Aufitraggeber erteilen ithre Einwilligung in die Datenspeicherung fiir alle Zwecke des beaufiragten
Gutachtens, soweit diese Speicherung erforderlich ist. Alle Daten werden nach den MalBstaben des
Datenschutzgrundverordnung DSGVO verarbeitet. Die Daten stellen sie uns im Interesse des Aufirags
bereit, was wir als konkludente Einwilligung zur Verarbeitung betrachten. Sie werden, wenn nétig, in ein
Gutachten einfliefen, was Sie zu [hrer Verwendung erhalten. Bei uns werden [hre Daten nach Beendigung
des Vertragsverhdltnisses nach dem Grundsatz der Datensparsamkeit reguldr geldscht, soweit andere

Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen.
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35 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- mit den bis zum Tag des Antrags auf das Verkehrswertgutachten erfolgten Anderungen und in
der zum Zeitpunki der Guiachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBL. I 8. 3634), das zuletzt durch Artikel |
des Gesetzes vom 16.Juli 2021 (BGBL1S.2939) gedndert worden ist

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedindert durch Art.2 des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBILI S.1802)

ImmoWertV2021:

Verordnung iiber die Grundsitze firr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immeobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. I 8. 2805)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 8. 597)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mirz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL 1 8. 42, 2909; 2003 1 8. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) geiindert worden ist

WoFIV:

Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25. November 2003 (BGBIL. I 8. 2346)
EnEV:

Verordnung tiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Geb#iuden
(Energiceinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

IL. BV:

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — I1. BV)

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energic und zur Nutzung crncuerbarer Energien zur Wirme- und Kailteerzeugung in
Gebiuden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-6, veréffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. [ S. 3719) geéindert worden
ist

Yerwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter

Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[3] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 9., vollstindig neu bearbeitete und
erweiterte Auflage 2020
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36 Erklirung des Sachverstindigen

Dieses Wertgutachten wurde von mir aufgrund meiner Sachkenninis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere in der Sache unbeteiligt zu sein und am Ergebnis meiner Ermittlungen nicht interessiert zu sein.

Sichtbare Mingel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszuschenden Nutzungsméglichkeiten
beeintrichtigen, wurden, soweit sic von aullen sichtbar warcen, im Woertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter tibernimmt der Unterzeichner keine Haftung, Der Gutachter haftet fiir dic Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflichen nicht entfernt, die Funktionsfiihigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Baumiingel und Bauschiiden z.B. Rohrleitungsfrall, tierische und pflanzliche
Schidlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstandig erfasst.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen die mehr Stellen verarbeiten als ausgedruckt werden, deshalb
kénnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Gragetopshof, den 11.10.2024

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Miiglied im Oberen Gutachierausschuss des Landes Mecklenburg-Varpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landlreises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablchnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schiden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schidden durch
fehlerhafies Gutachten vorsitzlich oder grob fahrldssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes sciner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiaden aus der
Verletzung von Leben, Koérper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstdndigen ist auf
Vermogensschdden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklirt, er ist wie folgt
versichert:

o Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstindige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjdhrungsfrist des BGB unterliegen, verjahren nach drei
Jahren. Die Verjihrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.

http:/www. Wert-von-Immobilien. de "bebaute Grundstiicke und landwirtschafiliche Grundstiicke in Sagard™ - erstellt von Inge Kulwald




- 1
L{::-i- :
o {

PN N | ==

Quelle: Lizenz Giber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)

oy )

. 1 e 5
Jf_\ ll\ \k“‘-.. A \J

Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)

lizenziert fiir Ingo Kuhwald
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| Anlage 4 I

Auszug aus dem Katasterplan

Flurstiick 11/2 1) Wohnhaus; 2) bauliche Nebenanlage (Abstellriume)

Flurstiick 25 3 +4) Garagenanlage mit Anbau
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Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

Landkreis Vorpommermn-Rugen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund

Ihe Teichen:

Ihre Machrcht vom:

Mein Zeichen: 521.120.06.04910.24

Memne Nachricht vom:

Bitte beachten Sie unsere Postanschrift untenl
Vater und Kuhwald Partnerschaft Fachdienst: Bau: el Pipnns
Herrn Ingo Kuhwald Fachgeblet / Team:  Bauordnung
Zum Landsitz 1 -2 Auskunft enet: Juttane Graulich

Besucheranschrift; Stortebekerstrafie 30
18059 Gragetopshof 18528 Bergen

Zimmer:

Telefon: 03831 357-1M8

Fax: 03831 257-

E-mail; Bau@kreisverwaltung-vr.de

Datum: 16. Juli 2024

vemacen  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

ewess Sagard, Kleiner Markt 2

Cemarkung  Sagard
Flw B
Flumtick  11/2

Bescheinigung iiber Baulasteintragung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf den oben genannten Flursticken derzeit keine
Baulast im Sinne des § 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Yorpommern eingetragen ist.

Fir die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Gebiihren zu entrichten. Die Gebihren-

festsetzung fiir diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-
scheid.

Im Auftrag

)

Juliane Graulich

Postanschrift Kontaktdaten Bankverbindung sllgemeine Sprechzeiten
Landkrels Yorpormmern-Rugen  T: 01831 357-1000 Sparkasse Yorpommern Dienstag 09:00-12:00 Uhr l b
Carl-Heydemann-Ring 67 F: 03831 157-444100 IBAN: 13:30-13:00 Uhr ! 3
18437 Straisund poststelle@k-vr de 1ns DESS 1505 0500 0530 D004 07 Donnersiag 09:00-12:00 Uhr

W LRAT O o s BiC: NOLADE2 1GRW 13:30-16:00 Uhr

oder Termin nach Yerelnbarung

Baulastauskunft Flurstiick 11/2




Anlage

Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

Landkrels Vorpommem-Rigen, Carl-Heydemann-Ring &7, 18417 Stralsund
Ihr Zeichen:
Ihre Nachricht vom:
Mmein Ieichen: 521.120.06.04911.24
Meine Nachricht vom;
Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!
Vater und Kuhwald Partnerschaft

Fachdienst: Bau und plﬂ.l"ll.ln‘
Herrn Ingo Kuhwald Fachgebiet / Team:  Bauordnung
Zum Landsitz 1 -2 Auskunft erteilt: Jullane Graulich
Besucheranschrift; Stortebekerstraie 30
18059 Gragetopshof 16528 Bergen
Zimmer: i
Telefon: 03831 357-3018
Fax: 03831 357
E-Mail: Bau®@kreisverwaltung-vr.de
Datum: 16. Juli 2024

vemasen - Ayskunft aus dem Baulastenverzeichnis

enasics Sagard, Kleiner Markt 2
Gemarkung  Sagard

Flor B8
Flurstick 25

Bescheinigung liber Baulasteintragung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf den oben genannten Flurstiicken derzeit keine
Baulast im Sinne des § 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Yorpommern eingetragen ist.

Fiir die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Gebihren zu entrichten. Die Gebiihren-
festsetzung fiir diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-
scheid.

Im Auftrag

Dl

Juli Graulich

L4

Postarachrift Kontaktdaten Bankverbindung sligemeine Sprechzeiten l
Langkreds Vorpommern-Riigen  T: 03831 157-1000 - Sparkasse Vorpommern Dienstag 09:00-12:00 Unr I o
Carl-Heydenann-Ring 67 F: O3831 257444100 / IBAN: 13:30-18:00 Uhr !
18437 Stralsund paststelle®@ik-vr.de 15 DE&S 1505 0500 0530 0004 07 Donnerstag 09:00-12:00 Uhr

A LT R —— BIC: NOLADET 1GRW 13:30-16:00 Unhr

oder Termin nach Yereinbarumg

Baulastauskunft Flurstiick 25
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Flurstiick 11/2: Gebiude 1, schematische Grundrisse vom EG und OG
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Flurstiick 11/2: Gebéude 1, schematische Grundrisse vom DG und vom Keller
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Flurstiick 11/2 Anlage 17

Sagard Flur 8 Fist. 11/2 (Flurstickskennzeichen 133115008000110002)
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Bodenrichtwert je m? Entwicklungszustand Art der Nutzung
60,00 €/m? B - Baureifes Land Wohnbauflachen

Bitte beachten Sie auch die allgemeinen Hinweise am Ende des Dokuments.

Ubersicht Gber die Nutzung gemaR Liegenschaftskataster

Teilflache Nutzung gemaf Liegenschaftskataster
581 m? | Wohnbauflache

Mehrere Nutzungen auf einem Flurstiick

Zum Grundvermogen gehdren alle Grundstlcksflachen, die nicht land- und forstwirtschaftlich genutzt werden. Werden Teilflachen des
Flurstucks land- und forstwirtschaftlich genutzt, gehoren diese zum land- und forstwirtschaftlichen Vermaogen und sind gesondert zu
erklaren,

Bei bebauten Grundstucken gehort zum Grund und Boden die bebaute Flache und die mit dem Gebaude im Zusammenhang stehende
unbebaute Flache, insbesondere Hof- und Gartenflachen. Bei wohngenutzten Grundstucken gilt der fir die Wohnbauflache angegebene
Bodenrichtwert regelmaBig auch fir die Flache des Gartens sowie Gartentelchs.

Erlauterungen zu den Nutzungen gemal Liegenschaftskataster

Die Angaben zu den Nutzungen gemaE Liegenschaftskataster beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters. Diese
konnen von den tatsachlichen Verhaltnissen abweichen.

Fur die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 mafgebend. Die Nutzungen sind
daher zu prifen und sofern sie von den tatsachlichen Verhaltnissen abweichen zu korrigieren.

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen




Flurstiick 25 Anlage 18

JEUITL

Kreis Amt Gemeinde

Vorpommern-Rugen Nord-Rugen Sagard

Flurstucksinformationen

r T 2]

- -

Teilflache Nutzung gemaR Liegenschaftskataster
256 m? | Parken

Mehrere Nutzungen auf einem Flurstuck

Zum Grundvermogen gehoren alle Grundsticksflachen, die nicht land- und forstwirtschaftlich genutzt werden. Werden Teilflachen des
Flurstticks land- und forstwirtschaftlich genutzt, gehdren diese zum land- und forstwirtschaftlichen Vermogen und sind gesondert zu
erklaren.

Bei bebauten Grundstucken gehort zum Grund und Boden die bebaute Flache und die mit dem Gebaude im Zusammenhang stehende
unbebaute Flache, insbesondere Hof- und Gartenflachen. Bei wohngenutzten Grundsticken gilt der fur die Wohnbauflache angegebene
Bodenrichtwert regelmaRig auch fiir die Flache des Gartens sowie Gartenteichs.

Erlauterungen zu den Nutzungen gemaR Liegenschaftskataster

Die Angaben zu den Nutzungen gemaB Liegenschaftskataster beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters. Diese
kannen von den tatsachlichen Verhaltnissen abweichen,

Fir die Angaben in lhrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maRgebend. Die Nutzungen sind
daher zu prifen und sofern sie von den tatsachlichen Verhaltnissen abweichen zu korrigieren.

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen




