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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

« QGutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Aufhebung der Gemeinschatft.

1.1.2 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer Antragsteller Antragsgegner
Agzﬁzlg::;ilht lelrfi;ii?::l? 5 Vertreten durch 1:) ... Wird aus Datenschutzgriinden
Flrgzlggnsdtigsmunl(; inTﬁ(:)%zgr?i?g%T; f Rechtsanwilte gl)Cht .g.en\z;;lilrlfl aus Datenschutzgriinden

Tel.: 03831 257 623

Fax: 0381/49092 13

nicht genannt

1.2 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 04.06.2024 durchgefiihrt, die Parteien wurden geladen.
« Die Antragstellerseite verzichtete auf eine Teilnahme am Besichtigungstermin.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
« Die Antragsgegnerin zu 1) = Miterbin nebst Ehemann waren vor Ort und ermoglichten den Zugang zu

den baulichen Anlagen. Die baulichen Anlagen konnten nahezu vollstindig besichtigt werden. Die
gewonnenen Erkenntnisse werden verallgemeinert und als ausreichend fiir die Erstattung des
Gutachtens erachtet.

1.3 Baulasten, Uberbauungen

Grundbuchangaben

Eigentiimer »  Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Baulast » keine Baulasteintragungen (siche Anlage)
Uberbauungen «  wurden nicht festgestellt

http://'www.Wert-von-Immobilien.de
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2 Bemerkungen zum getrennten Eigentum

Es handelt sich um ,,getrenntes Figentum®,

Nach deutschem Recht ist ein Gebdude Bestandteil des Grundstiicks, mit dem es fest verbunden ist (§ 94
BGB). Es bildet also zusammen mit dem Grundstiick eine Sachgesamtheit, die auch wirtschaftlich in aller
Regel untrennbar ist.

» Die Besonderheit der Verkehrswertermittlung baulicher Anlagen, deren Verkehrswert ohne den Wert
des Grund und Bodens ausgewiesen werden soll, liegt darin, dass hier ein eigentlich nicht trennbarer
Teil einer Gesamtheit bewertet werden soll, die in der bewerteten Form normalerweise am
Marktgeschehen gar nicht teilnimmt. Kéufe von Gebéuden auf fremden Grund sind ungewdhnlich
und nicht die Regel.

« Dennoch stellt sich die Aufgabe den Wert der Gebidude getrennt vom Wert des Grundstiicks
auszuweisen. Lediglich die Erhéhung des Verkehrswertes des unbebauten Grundstiickes, die durch die
baulichen Anlagen bewirkt wurde, stellt den Verkehrswert der baulichen Anlagen dar.

¢ Demzufolge miisste der Gesamtwert des bebauten Grundstiicks ermittelt und dieser an den Markt

angepasst (Verkehrswert nach § 194 BauGB) werden. Nach Abzug des Grundstiickswertes verbliebe
der Gebiudewert.

2.1 Nutzungsrecht

« Das dingliche Nutzungsrecht wurde am 05.03.1980 verlichen und am 18.03.1980 eingetragen. Es ist

unbefristet.
R 0 i o B T A R e —
o ket e e e Y gy oo A kreises Ria
' PO | :::_::_:;Lsunail_.ﬂ‘l&- Bargen .., TS
/? meo /K _ s Bt
A4 URRUNDE 7™ |5 D E—— |
w Gber die Verbeibung elacs & 2 ani wizem . Grugdl ik | o [ nand Rigen
fler Bt don Kreises Rilgen L B Vil vises Mrngersiie
yurialit su! Grond sles Gseed i v | LT I'Jmn_u ot Vet o g, vy Nuzumgy 1 I ik Y B e
- 18 317m rdar ilslﬂlﬂm-l, * st ;'_'m' 5 ,,,_,' ._,M' 992 s esdlunchs fokgunde M" M" A s -
Yeorordowmpg ¥.31.8.78/0E1.X itr.do 5,425 ,’__ . gy va _ — s
il Wickwen 1o 163480 : c— B - ;l_ﬁ\'r‘ T
| g - g R

o
- ; wwul lrwnd

A~ o

“paidsr wolnhaft in Gilstelisw
an A elkastignan Gruidstiod o Eransevits b.lasnevits

m:nrmmawmwtmi«n-wm
Inll-ﬂ--l-u-nu—tnumma

ks

o g bl ol
i iy atra g i Girardi von = ‘*. e -n--.wm:.::':l"-ﬁﬂ;:ﬁ;*wm L ——
: : o 1a 1 L™ i -
o Kammevita__ e 2 T o e ot et
] P Tk 23/% . Besdis SHR.. o vin ':_nf. Amibagan:
(| Oemarkug Eracsevilif,,osrechl. _ LB fscizg
; (1n ebslicher VersSgsnsgoceinschaft) 'd,'_ (——
“' e Nubpuaipoe el nd unbelriston[Estympy g purn - 1 I - ﬁgﬁr\'\
| . -
-}; o berwhiiyi das mlt eipem Elgenheism sSm-bebausnde—Flur- I - i~ ! U ‘_:?ﬂ ok
|| s¥lok fur eigess Sohnbedirfnisss su Bubien, | {o (b )] —
3 i " 4 'y T :
ol 3 PR |
b | i
o i o v, Grundstid ormidietn (ebisds sad Grundsiod ssinnidiangm i }?’ [Fe— e Bery i
e e g d Nulsungabersdtan. Saice Rechin wad Plichion B T ey o) Bergen 1500
#et ot o Nisawam; G Girmnchatocks ovgobon shh wet Jém geabnniaon fiossls woun 14 Denem- il Bligan =
& ber 1070, 1 e- Bostig
o Bul Baumafnahmen b vor e Tyrmmadg dea Orivh suaidndigen Rates dor e Bt ity o uunu
ﬁ' il Szaih bw, G nmainde - ; [ $ = inmm‘ e ‘““-ﬂl-.ls'un
| (1aa Criget o e ‘dus suilsaigeren lirund wnsl Bodvrs wird vem ol dgr Siadi 1,’-4 pe T 4 i
B . Dt § . | S T et e e TS ~ i Gt
.:-I 8 ! -_.:;, - i m 'N-\-‘.,MU_WM 'hm,“""'b.____? )
Al " W
‘; I-r‘ g e W . g 1 0 s- Vertsily g v Kaongyg gy ek T e Gebiese
% / \ - .) i e e Y‘"“ﬁ:w'hmm o
B | . fon] o + Wy . Gy fisdn
- Ml‘ fa AT / Uit 4oy s ok i K Pt oy B ARG gt /
o \», PR W — g l"'--n-_h__' B
fue s R Y !maI ?@m‘-
3 . -4-.-'—-,...__._‘ e Fanyd

L L T =

http/fwww. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18581 Kasnevitz, Dorfstralie 2“ - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 73/23

Das Nutzungsrecht ist im Grundbuch von Putbus Blatt 4173 vermerkt.

Amtsgericht  Bergen/Riigen
Grundbuch von Putbus Blart 4173 Zwelte Abtellung [ 1 |
td. Nr.| Lfd. Nr. der
1 g.:" betroffanen
Eintra- | Grundsticke Lasten und Beschrinkungen
gungen| |m Bestands-
verzeichnis

1

2

Nutzunosrecht fiir und Ehefrau
. bejde wohnhaft in Glstelitz (Riigen), in ehe-
i Das Nutzungsrecht wurde
verliehen am 5. 3. 1980 durch den Rat des Kreises Rligen
auf Grund des Gesetzes {liber die Verleihung von Nutzungs-
rechten an volkseigenen Grundstilicken vom 14. 12. 1970.
Eingetragen am 18. Marz 1980. Fir das Gebdude ist das
Gebdudegrundbuch Putbus Blatt 3129 angelegt. Umgeschrie-
ben und neugefaBt am 1. September 1992. Mit dem belaste-
ten Grundstlick hierher lbertragen am 10. Oktober 1994.

Die Gebaudeeigentiimer haben im Jahr 1994 auch das Grundstiick kéuflich erworben.

Seite 6

o Gebiudeeigentiimer und Grundstiickseigentiimer sind identisch. Ob die Gebiudeeigentiimer an
die Grundstiickseigentiimer ein Nutzungsentgelt zahlen, wurde dem Gutachter nicht benannt.

« Die Grundstiickseigentiimer = Gebaudeeigentiimer koénnen das Erléschen des Gebdudegrundbuchs

durch die Aufhebung des Nutzungsrechts am Grundstiick beantragen und Gebdude und Grundstiick
rechtlich vereinigen.

Nachfolgend erfolgt die Ermittlung des Verkehrswertes fiir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick.

Die wertmethodische Trennung in:

o Verkehrswert fiir das Geb4audeeigentum
o Verkehrswert fiir das Grundstiick

erfolgt am Ende des Gutachtens.

¢ Die Minderung durch das Nutzungsrecht (lastend auf dem Grundstiick; Blatt 4173 von Putbus)
erfolgt als getrennte Ausweisung.

http:/fwww. Wert-von-Immobilien.de
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3 Lage

s

LA

Kasnevitz ist ein Ortsteil der Gemeinde Putbus

Putbus ist eine Landstadt des Landkreises Vorpommern-Riigen in Mecklenburg-Vorpommern (Deutschland).
Putbus ist die jiingste Stadt der Insel Riigen und mit dem Ortsteil Lauterbach das élteste Seebad auf der Insel und
in Pommern. Seit 1997 ist die Stadt staatlich anerkannter Erholungsort und bildet fiir ihre Umgebung ein
Grundzentrum.

Die Stadt Putbus liegt acht Kilometer von der Stadt Bergen auf Riigen entfernt und befindet sich im

Biosphirenreservat Stidost-Riigen.

« Einwohner: 4.531 (31. Dez. 2022)
« Fldche: 66,69 km?
« Gemeindeverwaltung: Markt 8 in 18581 Putbus

Mikrolage

« Kasnevitz liegt ca. 3 km westlich von Saal

« Das zu bewertende Grundstiick liegt am norddstlichen Ortseingang von Kasnevitz

« Kasnevitz ist ein langgestreckter Ort mit landlicher Mischbebauung

« Infrastuktureinrichtungen (Nahverkehr, Kita, Grundschule, Einkaufsmoéglichkeiten) gibt es in Putbus

http/fwww. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18581 Kasnevitz, Dorfstralie 2“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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3.1 Grundstiicksbeschreibung Flurstiick 23/23

N | Flurstiick 23/23

o Grofle: 534 m?

o Ca. rechteckiger Zuschnitt
« Straflenfrontbreite ca. 30 m
« Tiefeca. 17 bis 18 m

» Ebene Lage

« Hohe: ca. 25 m NN

o 1) Wohnhaus
o 2) Windfanganbau
o 3) Kellerauflentreppe

ErschlieBungsanlagen

e Trinkwasser-, Strom-, und
Erdgasleitungen in der Strafe
vorhanden, das Wohnhaus ist
angeschlossen

« Schmutzwasserentsorgung iiber
Biokleinklaranlage

A

Achtung

« Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber eine Biokleinklidranlage, diese befindet sich auf dem
Nachbargrundstiick /Flurstiick 23/18). Die ungeféhre Lage der Kleinkldranlage wurde dargestellt (KK)

« An diese Biokleinkldranlage sollen die Hauser Dorfstrae 1 und 2 angeschlossen sein.

« Eine dingliche Sicherung dieses Anschlusses (Leitungsrechte) existiert nicht.

StraBe

o Zweispurige Strale (Asphalt), einseitiger Fulligingerweg, mit StraBenbeleuchtung
o DorfstraBe = Ortsdurchgangsstrafi
o Nach 1990 modernisiert

3.1.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrage .«  Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrige gemal} § 127 ff.

Ausbaubeitriage BauGB und keine Strafienausbaubeitrage gemalB § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz »  Denkmalschutz besteht nicht

Altlasten « Soweit duBerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
Bodenordnung « Keine aktive Bodenordnung

« Fliachennutzungsplan von 1996

Bauleitplanung « Ausgewiesen als Wohnbaufldche

fiir den Bereich des

Grundstiicks Einschiitzung des Gutachters: unbeplanter Innenbereich

« Baurecht nach § 34 BauGB
« Genaueres zur Bebaubarkeit ldsst sich nur tiber eine Bauvoranfrage erfragen

http/fwww. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18581 Kasnevitz, Dorfstralie 2“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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4 Bodenwertermittlung

Allgemeines

Zustandsuntersuchungen beztiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezicller 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 gewohnlichen Geschiftsverkehr fiir die 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) durchgefiihrt werden. Bodenrichtwerte sind jedoch nur geeignet,
wenn sie in Verbindung mit dem zu bewertenden Grundstiick in ihren wesentlichen wertbestimmenden
Merkmalen iibereinstimmen.

4.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat auf der Basis der erfassten Kauftille die
Bodenrichtwertkarte des Landkreises, erarbeitet.

Bodenrichtwert 60 €/m"
{Wohnbauflache)

Stichtagdes 01.01.2022

Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale ~

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragsrechtlicher erschlieBungsbeitrags-/
Zustand kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig nach

Kommunalabgabengesetz
Artder Nutzung Wohnbauflache
Bedarfswert (.00 €/m’
Bauweise offene Bauweise
Geschosszahl |

Flache 1000 m*

Der vom Gutachterausschuss erarbeitete Bodenrichtwert betriigt fiir das Richtwertgebiet: Kasnevitz
60 €/m?

Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik zugrunde:

« Bauland, offene Bauweise; I Geschoss; Wohngebiet

«  mittlere GrundstiicksgroBe: 1.000 m?

« erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei, abgabenpflichtig nach KAG
« Stand 01.01.22

hitp:/fwww. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18581 Kasnevitz, Dorfstralle 2 - erstellt von Ingo Kuhwald
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4.1.2 Anpassung Flurstiick 23/23

Anpassung an die Grundstiicksgriofie

« Dem Bodenrichtwert liegt eine mittlere Gréfie von 1.000 m? zu Grunde.

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)
MaB der baulichen Nutzung

4.3.3 GrundstiicksgréBe und weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Zur Berticksichtigung von Abweichungen der Grundstiicksgrof3e der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden, soweit dieser
Wertunterschied nicht bereits durch die WGFZ-Anpassung (vgl. Nummer 4.3.2) oder in sonstiger Weise (z.
B. nach Nummer 9 Absatz 3) berticksichtigt wurde.

(2) Fiir eine Anpassung mittels der in Anlage 2 enthaltenen Umrechnungskoeffizienten gilt Nummer 4.3.2

Absatz 2 entsprechend.

Anmerkung: Abweichend von der Anlage 2 der Vergleichswertrichtlinie wahlt der Sachverstandige
folgende Ableitung, die sich in seiner Praxis bewihrt hat.

2

18

16

1.4

= -0,242
1

08

06

0.4

Koeffizienten KP m*/[BRW

0,2

0 — T T -y T T
0 0,5 1 1,6 2 25 3 35 4
Grundstucksgrofe/Richtwertflache

Y=X -0,242
Berechnung (Grofie)
Bodenrichtwert in €/m? «  60€/m?
mittlere Richtwertgrofie « 1.000 m?
Grundstiicksgrofie (Flurstiick 23/23) e 534m?
X = Grundstiicksgrofie : Richtwertgrofic « 534/1.000=0,534
Y (Umrechnungsfaktor) = X “0242 s=1) 594 =42 . 1,164
Eigene Anpassung des Korrekturfaktors .« 1,2
Formel « =60€m?>x1,20
Grofien- angepasster Bodenrichtwert » gerundet 72 €/m?

hitp:/fwww. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18581 Kasnevitz, Dorfstralie 2“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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4.1.3

Anpassung des Bodenrichtwertes

1. Bodenrichtwert

» Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik

Seite 11

des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 72,00 €/m?
« Beziiglich Grofie angepasster Bodenrichtwert
abziiglich Wertanteil flir die ErschlieBungskosten
, Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der 20.00 €/m2
’ ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.
3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 52,00 €/m?
Zu- und Abschlédge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiiltnisse am Wertermittlungsstichtag
¢ Richtwert mit Stand 01.01.2022 0 %
¢ Die neuen Richtwerte (Stand 01.01.2024) sind noch nicht veroffentlicht. ?
e Der Gutachter schétzt ein, dass der Bodenwert in Kasnevitz stabil geblieben ist.
die Lage 0 %
o das zu bewertende Grundstiick ist innerhalb des Richtwertgebietes gelegen °
die Art der baulichen Nutzung 0
. 0 %
¢ keine Anpassung
das MaB der baulichen Nutzung o
. 0 %
« vergleichbar
die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften N
. . 0 %
e keine Besonderheiten
Zu- und Abschlidge insgesamt : 0,00 %
Bodenwert filir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des
4. i 52,00 €/m?
Bewertungsgrundstiickes
o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
o keine zentrale Schmutzwasserleitung 15,00 €/m?
o keine dingliche Sicherung des Anschlusses an die Biokleinkldranlage
5. Bodenwert fiir baureifes Land 67,00 €/m?
.. . . Grundstiicks- | Bodenwertin | Grundstiicks-
Flurstiick Charakterisierung GroBe in m? (ca.) €/m? wert in €
Bauland /-nebenfldache/Hofflache
23/23 Bebautes Grundstiick 534 67,00 35.778,00
Gesamt 534 35.778,00
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S Wertermittlung der baulichen Anlagen

5.1 Definitionen, Grundsitze 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 gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen  Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewOhnliche oder personliche Verhidltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der FEuropédischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages 1iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Bezichungen verbundenen  Ké&ufer wunter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse einer ordnungsgeméflen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundsticke und Gebiude
gemdfl einem privaten Vertrag von einem = verkaufsbereiten  VerduBlerer an  einen
unabhédngigen Kéufer am Tage der Bewertung verkauft werden koénnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine ordnungsgemidfle  VerduBerung ermdglichen und dass fiir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfiigung 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 Aktualitdt bezogen auf den

Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprisentativitat den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige ~ Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhiltnissen  sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts koénnen nach §9 (2-3) berticksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhiltnisse 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 Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, 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 Modellkonformitit erforderlich
ist
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

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

o 1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
o 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

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

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert i1st aus dem  Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ithrer Aussagefihigkeit zu ermitteln.

Entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
tiblicherweise mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil iiblicherweise vergleichbare Objekte der
individuellen Eigennutzung dienen.

Der Sachwert basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert und dem Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebdude, der besonderen

Betriebseinrichtungen und der baulichen Auflenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

o Zur Stlitzung kommt das Ertragswertverfahren zur Anwendung.
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6 Sachwertverfahren

6.1 Baubeschreibung

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 tatsdchlichen
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. Das Objekt hinterldsst aus baulicher Sicht einen zum Teil sehr schlechten
Eindruck mit erheblichen Instandhaltungsriickstau.

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:
(Achtung! Siamtliche nachfolgenden MaBangaben basieren auf den vorhandenen Unterlagen (Katasterplan, Luftbild)

sowie eigenen Messungen und Schitzungen und haben eine Genauigkeit von ca. +/- 5 %).

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:

Gebiude Bezeichnung
1 Anbau (Windfang)
2 Windfanganbau
3 Anbau (Kelleraulentreppe)

Y| Historie (ungefihre Darstellung, basierend auf Erkenntnissen vor Ort
und zugereichten Unterlagen von der Gliubigerin)

ll« Bauunterlagen wurden dem Gutachter nicht zugereicht und
o konnte er auch nicht recherchieren.
« Im Bauarchiv existieren keine Bauunterlagen zu den
baulichen Anlagen.

Gebiiude 1
«  Geschitztes Baujahr ca. 1982
o Das Nutzungsrecht wurde 1980 verliehen, im Anschluss wurde das Haus errichtet (19981/1982)
« Moglicherweise erfolgten die Anbauten spiter.
« Sanierungen/Modernisicrungen Anfang der 90er Jahre (z.B. Heizung, Fenster, Sanitér)
« Ca. 2002 Erneuerung der Dacheindeckung (1t. Aussage Miteigentiimer)
« Ca. 2009 WDVS (It. Aussage Miteigentiimer)
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MaBangaben, Wohn- und Nutzflichen

« Basierend auf eigenem Aufmal}, Genauigkeit ca. +/- 5%

Seite 15

‘Waschkiche
+ Dusche

i -

Heitung

Kellergeschoss
« Bebaute Fliche (ohne WDVS)

o Ca.895mx 9m=ca. 80,55 m?
« 1 Zimmer (zum Aufenthalt ausgebaut)
1 Kiiche, 1 WC,

« 1 Waschkiiche mit Dusche

« | Heizungsraum

« 1Flur

« Nutzflache ca. 61,50 m*

+ NFKca. 0,76

« + Anbau 3: Kellerauflentreppe
« Rauminnenhohe ca. 1,95 m

« Keine Aufenthaltsriume im Sinne der
LBauO

Zimmer

Erdgeschoss

« Bebaute Fliche Gebdude 1 (mit WDVS)
o Ca. 905mx 9,10 m=ca. 82,35 m?

+ Bebaute Fliche Gebaude 2 (mit WDVS)
o Ca 2,65mx5,15m=13,65 m?

e 2 Zimmer

Kiiche, Diele, Flur, WC, Windfang

« Ca. 73,25 m?> Wohnfliche

« NFK ca. 0,76

« Rauminnenhohe ca. 2,45 m
Wohnzimmer

Dachgeschoss

o 3 Zimmer, Flur, Bad
« Ca. 42,00 m?> Wohnfliche
« NFKca.0,51
« Rauminnenhéhe: ca. 2,35 m
o Im Drempel/Abseite: ca. 0,95 m

Wohnfliche EG/DG: ca. 115,25 m?
Nutzfliche im KG: ca. 61,50 m? + Kelleraufientreppe
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Mietzustand: Mietvertrige wurden nicht zugereicht, der Gutachter geht von Eigennutzung aus

Rohbausubstanz

« voll unterkellert, Mauerwerksbau mit unterschiedlichen  Baumaterialien (liberwiegend
Schwerbetonhohlblocksteine)

« Wohnhaus: Typenbau EW 65

« AuBenwinde (ab EG): Ziegelmauerwerk mit Warmeddmmverbundsystem (WDVS)

« Massivdecke liber KG und tiber EG: wahrscheinlich Milmersdorfer Deckenplatten (Fertigteildecke)

» ausgebautes Dachgeschoss, Satteldach, Kehlbalkendach, Dachdeckung: Harteindeckung (ca. 2002
erneuert) auf Lattung

« Treppen: Massivtreppe zum KG: geschlossene ¥ gewendelte Holztreppe vom EG/DG, Bodenluke zum
DG

« 1 Schornstein

Ausbausubstanz
« Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung aus den 90er Jahren
» Heizung: Zentralheizung auf Erdgasbasis (Gastheizkessel G-124 L. und Warmwasserspeicher von
Buderus) Konvektoren und Kupferinstallation: Heizung aus den 90er Jahren
« Elektro: nur teilmodernisiert nach VDE-Norm, mittlere Ausstattung aus der Bauzeit (1982)
» Sanitar-KG:
o 1 WC (stehend mit Spiilkasten)
o  Waschkiiche mit bodenebener Dusche und WM-Anschluss, Boden geflief3t
o  Wabhrscheinlich in den 90er Jahren ausgebaut/ modernisiert
« Sanitiar-EG:
o 1 WC (stehend mit Spiilkasten)
o  Winde halbhoch geflie3t, mit Fenster, Handtuchheizkorper
o  Wahrscheinlich in den 90er Jahren modernisiert
« Sanitar-DG:
Wandhingendes WC mit Vorwandmontage
Eckwanne, (Acryl, eingeflief3t)
Waschtisch mit Unterbauschrank
FuBboden gelfieBt, Wande geflie37
mit Fenster, Decke mit Holzpaneele
Wahrscheinlich in den 90er Jahren modernisiert

cC © © O © ©

« Innentiiren-EG: mit Futter und Bekleidung aus der Bauzeit
« Innentiiren-DG: Réhrenspantiiren aus den 90er Jahren
« Kiiche: einfache Einbaukiiche (L-Kiiche 3,5 m x 2,3): Standwert pauschal 500 €
o FuBlbéden-EG: Kiiche mit Fliesen sonst Laminat
o Hinge und Unterschrinke, Spiile, Kiihlschrank, Dunstabzug, E-Herd mit Ceranfeld

Baumiingel/Bauschiden (in Ausziigen):
« Erhebliche Schiden im Kellergeschoss
o Verschlissenen horizontale und vertikale Sperrungen
o Aufsteigende Nésse, Putzschidden, Salpeterausblithungen
« Verschleillerscheinungen an Wand-, Boden- und Deckenbelédgen in Teilbereichen
« Verschleiflerscheinungen an Sanitdrkeramik, Fliesen und Fugen
. Elektroinstallation {iberwiegend aus der Bauzeit (nicht nach VDE-Norm)
« Vereinzelt Schiden an Tiirzaren und Tirbléttern
« Und andere Kleinstschdden
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7 Sachwertermittlung

7.1.1 Bruttogrundfliche- Wohnhaus und NHK

o  Ermittlung der Brutto-Grundfléche entsprechend der SW-RL in Anlehnung an DIN 277-1 2005-02

Gebiude 1 - Lage im Objekt Grundfliche (ca.) Bemerkungen
Kellergeschoss 80,55
Erdgeschoss 82,35 Die Anbauten 2 und 3 werden zusitzlich
Obergeschoss 82,35 berticksichtigt
insgesamt 245,25

Gerundet: 245 m?

NHK 2010
« Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig, unterkellert, ausgebautes Satteldach (Typ 1.01)
o Anmerkung: Der Keller ist teilweise zum Aufenthalt ausgebaut (Kiiche, WC, Dusche vorhanden,
Heizungsinstallation).
o Aufgrund der Raumhéhe (< 2,3m) und der vorhandenen Bauschaden (Feuchtigkeit) ist jedoch kein
Aufenthalt méglich. Die Rdume werden als Hobbyrdume/Lagerrdume betrachtet.

Gebiudestandard

Anteil

in % 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23 0 23 0
Dach 15 0 15 0
Fenster und Aul3entiiren 11 0 11 0 0
Innenwénde und Tiiren 11 0 5 6 0
Deckenkonstruktion und 11 0 11 0
Treppen
Ful3b6den 5 0 2 3 0
Sanitér 9 0 0 9 0
Heizung 9 0 6 3 0
Sonstige technische 6 0 6 0 0 0
Ausstattung
Gesamt 100 0 30 70 0 0
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Ausstattungsstandardstufe [ 1 | 11 ] 111 | 1V | v | Summe
NHK in €m? 655 725 835 1.005 1.260
Wigungsanteil 0% 30% 70% 0% 0% 100,00%
Kostenwert 0,00 217,50 584,50 0,00 0,00 802,00
Gebiiudeteil NHK 2010 in €/m? Bemerkungen
« freistchendes Wohnhaus Typ 1.01, unterkellert; 1
Gebdude 1 802,00 Geschoss, ausgebautes Satteldach
« Standardstufe [I-111
Anpassung - "
Gebédudestellung: Lo ¢ (SESIEEE]
« Die Ridume werden als Hobbyriume/Lagerrdume
Anpassung
KG- 1,05 betrachtet.
’ « Mit Heizungs- und Sanitdrinstallation
gg.)assung 0,98 «  Geringer NFK im DG, hoher Abseitenanteil
Gesamt 825,26 802 «x 1 x 1,05 x 098 «x
gerundet 825 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)
7.1.2 Alterswertminderung

« Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. 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 Gebdude wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen.

Der Gutachter hélt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Baujahr Wohnhaus (fiktive Annahme) 1982
B Instandsetzungen/Anbau (fiktive Annahme) 1995
C=(A+A+A+B)/4 fiktives vorldufiges Baujahr 1985
mittleres Jahr der Sanierungen / Modernisierungen
D «  Dacheindeckung und Wirmedammverbundsystem 2006
» Mittlere Ansatz
E= (C+C+C+D)/4 fiktives Baujahr 1990
F fiktives Alter 34
G Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 80
H Restnutzungsdauer 46
»  Verkiirzte/verlingerte Restnutzungsdauer = Ansatz des Gutachters 35

« Aufgrund der erheblichen Schiiden im KG wird die Restnutzungsdauer des Gebiiudes auf 35
Jahre reduziert.
« Eine umfangreiche Kellersanierung mit dem Abzug der entsprechenden Kosten wird nicht unterstellt.

hitp:/fwww. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18581 Kasnevitz, Dorfstralle 2 - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 73/23

Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV
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Es ist in der Regel eine gleichmédflige Wertminderung (W = lineare Wertminderung in %) zugrunde zu

legen.

W, = GA < 100 Ga = Gebédudealter

Gd Gd = iibliche Gesamtnutzungsdauer
Wr = lineare Wertminderung

7.1.3 Sachwertberechnung

Bruttogrundfldche in m* gerundet

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK) =
Baupreisindex im Basisjahr =
aktueller Baupreisindex (Stichtag 15.02.2024) — gilt fiir Deutschland =

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €) =

e  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten:
o  KellerauBentreppe (Gebdude 3)
o Hauseingangstreppe

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €) =

BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) + 0,00 %
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in € =
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer =

wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschitzt

Wertminderung wegen Gebiudealter (siche § 23 ImmoWertV)

_ 0
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung) 56,25 %

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlage =

Wertanteil der baulichen AuBlenanlagen in €

e Anlagen sind im tiblichen Umfang im Sachwert enthalten

e  Zusitzlicher Ansatz fiir Hausanschliisse, Bodenbefestigung, Einfriedung,
Zufahrt etc.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertanteil der Méblierung in €
« Standwert Einbaukiiche

3,5 %

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

vorliaufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in €

Gebiiude 1 Anbau 2

245,00 13,65
825,00 750,00
100,00 100,00

181,30

366.452,63 18.560,59

6.500,00

391.513,22

0,00

391.513,22
80 Jahre
35 Jahre

-220.226,19

171.287,03

5.995,05

0,00

500,00

177.782,08
35.778,00

213.560,08
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7.1.4 Marktanpassung des vorlidufigen Sachwertes

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

Die Ableitung der Sachwertfaktoren far 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:

k=axvSW® mit ki = Sachwertfaktor
vSW = vorldufiger Sachwert/ 1.000.000
a b = Konstanten

Potenzfunktion k;; nach Bodenwertniveau

Bodenrichtwertniveau Funktion
25 €/m? | ki = 0,59 x (vSW in €/1.000.000 €)**
50 €m? | ki = 0,69 x (vSW in €/1.000.000 €)°*
100 €/m? ! ki = 0,80 x (vSW in €/1.000.000 €)°**
200 €/m? ki = 0,92 x (vSW in €/1.000.000 €)""

Tabelle 52 - Potenzfunktion EFH

Anwendung der Funktion:
o Der Sachverstiandige wihlt das Richtwertniveau = 50 bis 100 €/m?

k (bei 50 €/m?) =1,03
k (bei 100 €/m?) = 1,09
k bei 60 €/m? = gerundet 1,04

Vorlaufiger Anpassungsfaktor 1,04

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

Tatsédchliche Marktlage im Bereich des Grundstiicks (Einschitzung des Gutachters) -0,35

o  Einschitzung des Gutachters (aktuelle Marktlage)
o Marktunsicherheit, steigende Zinsen

Gesamt 0,8400
vorliufiger Sachwert 213.560,08 €
o Marktanpassungsfaktor = Faktor 0,84 -34.169,61 €
marktangepasster Sachwert 179.390,47 €

«  Wertminderung wegen zusitzlicher Baumingel und Bauschidden (siche
§ ((2) ImmoWertV) in %

- 0 -
o Siche Bauméngel/Bauschidden 3 o IRLILE
o  Achtung: beinhaltet nicht die Kellersanierung
« zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung (siche § ( (2) ImmoWertV)
in % "
o ungesicherter Anschluss an die Biokleinkldranlage (nicht dinglich & 58 R0 E
gesichert)

171.317,90 €
Gerundet: 171.000 €
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8 Ertragswertermittlung

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 Gebéaudeertragswert. Das
Ertragswertverfahren wird eingesetzt, um den Verkehrswert solcher Immobilienobjekte zu ermitteln, bei
denen der Ertrag aus dem Grundstiick der wichtigste Wertfaktor ist, z. B. Mchrfamilienhiuser,
Geschiftshiuser, gemischtgenutzte Immobilien.

8.1 Mietertrige

derzeitiger Mietertrag: unbekannt, wahrscheinlich Eigennutzung

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.)
von der Grofe der Rdume, vom Ausstattungsgrad
von dem Vorhandensein ausreichender Stellplatzkapazitit
von dem allgemeinen oOrtlichen Bedarf / Nachfrage an Wohnraum und Geschéftsraum dieser
Ausstattung in der zu bewertenden Lage

Einen qualifizierten Mietspiegel gibt es fiir Putbus und Umgebung nicht.
Der Sachverstindige schiitzt die Mieten in Putbus wie folgt ein.

«  Gilt nicht fiir Neubauten mit Baujahr nach 2010

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

6,50 bis 9,00 5,50 bis 8,50 5,50 bis 7,50

« Bei geringerem Ausstattungsgrad vermindert sich die Miete entsprechend.

Basierend auf den dargestellten Marktdaten hélt der Sachverstindige folgende Ansétze fiir marktgerecht:

Mietbestandteil Ansatz Bemerkungen
(netto-kalt im Monat)

Wohnfliche im EG inkl | 115,25 m* W1l x 6,50 €/m?

Grundstiicksnutzung « =gerundet 750 €

Nutzfliche im KG  inkl. | 61,50 m*> WAl. x 1,5 €/m?

Grundstiicksnutzung o =gerundet 90 €

et 840 € « gerundet auf volle 5 €

= 840 €/Monat
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8.2 Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten ... € je Einheit pro Jahr -
Gesamtobjekt (cigener Ansatz) 330 € : 350,00
) ... € je Stellplatz/Garage .
Verwaltungskosten pro Jahr (eigener Ansatz) 28 € 0 0,00
Instandhaltungskosten ... €/m? Nfl. pro Jahr 5 s
(Hauptwohnflidchen) eigener Ansatz 11525 m 14,50, € LEILI3
Sonstige ... €/m? Nfl. pro Jahr
N dhalm:lg T cigener Ansatz 300 € 1 - 300,00
& Nebengebiiude 3, Keller
Auflenanlagen/Grundstiick
Instandhaltungskosten = €/Jahr 250 € 1 = 250,00
(pauschal-anteilig)
. . .. % der Netto-Kaltmiete x 12 o .
Mietausfallwagnis Monate = (siche WertR 91) 3,00 % 10.080 € 302,40
Gesamt 2.873,53
Gerundet: 2.875
8.3 Liegenschaftszins
Liegenschaftszins
_ RE - q-1 X KP-BW
P 7| ke q- 1 KP % 0
Marktdaten

Quelle Grundstiicksmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses Seite 56

Gilt fiir Einfamilienhiduser

Bezeichnung

Anzahl
Datensatze

Minimum

Mittelwert

Maximum

Standard-

abweichung

EFH. ZFH - 2019 156 1,52 2,76 577 0,07
BRW < 50 76 1,55 2,86 5,44 0,09
BRW 50 : 100 62 1.55 2,76 577 0,12
BRW = 100 18 1,52 2,55 3,67 0,13
Tabelle 48 - Liegenschafiszinssatz EFHZFH (Mimmum, Mittelwerl, Maximum in %-Angabe)

Wertmethodischer Ansatz des Gutachters: 2,5 %

http:/fwww. Wert-von-Immobilien.de
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8.4 Ertragswertberechnung
Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
o e o ine/m? | in € in €
Wohnhaus+ Grundstiick 840 10.080,00
o jéhrliche Nettokaltmiete insgesamt: 10.080,00
o Bewirtschaftungskosten  jahrlich insgesamt in €  (siche o
Einzelaufschliisselung) ;angesetzte BW-Kosten entsprechen 2852% -2.875,00
jahrlicher Reinertrag = 7.205,00
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertridgen zuzuordnen ist (in €):
Fliche Bodenwert in anteiliger Liegenschaftszins-
in m? €/m? Bodenwert satz in %
35.778,00 2,50 - 894,45
Ertrag des Eigentums 0.310,55
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 2,50
und einer Restnutzungsdauer von 35 Jahren X 23,145
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 146.057,68
Baumiingel/Bauschidden + wirtschaftliche Wertminderung ine R.072.57
«  Siche Sachwertermittlung (5.381,71 + 2.690,86) mn 0014
Standwert der Einbaukiiche in€ 500,00
Bodenwertanteil des anteiligen Grundstiicks in € + 35.778,00
Zeitwert von Moblierung 0,00
Ertragswert des Grundstiicks 174.263,11

Der Ertragswert wurde nur stiitzend zur Plausibilisierung des Sachwertes ermittelt.
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9 Verkehrswert

Sachverstidndigenseits wird der vorldufige Verkehrswert nur vom Sachwert abgeleitet.

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB
eines mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiicks
Dorfstraf3e 2 in 18581 Kasnevitz
zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2024

geschéatzt mit

171.000 €

9.1 Wertmethodische Aufteilung

o Anmerkung:
o Die Sachwertmarktanpassung geht zu Lasten der baulichen Anlagen (=Gebéudeeigentum). Der
Bodenwert wird unangepasst tibernommen. Die Werte werden auf volle 1.000 € gerundet.

Gebiudegrundbuch von Bemerkungen Verkehrswert in €
Putbus
Blatt 3129 = Wert bauliche Anlagen 135.000 €
Grundbuch von Putbus Bemerkungen Verkehrswert in €
Blatt 4173 = Bodenwert 36.000 €
Minderungsbetrag durch das Recht Abt. 11
(Nutzungsrecht) -7.200 €
= 20% des unbelasteten Bodenwertes

Anmerkung:

e Gebdudeeigentiimer und Grundstiickseigentiimer sind identisch. Theoretisch wire im
Zwangsversteigerungsverfahren eine getrennte Versteigerung moglich. Der Minderungsbetrag ist nur
bei getrennter Versteigerung ansetzbar.

« Bei gemeinsamer Versteigerung kann der Minderungsbetrag entfallen, da der neue Eigentiimer
die Authebung des Nutzungsrechts am Grundstiick beantragen kann.
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Verzeichnis der Anlagen

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus dem Katasterplan

Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen

Auszug aus dem Flachennutzungsplan von Putbus von 1996
Ungefiahre Grundrisse vom Gebéude 1,2 und 3 (unmaBstéblich)
Fotoansichten

Baulastauskunft

Darstellung der Flurstiicksdaten
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11 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiiftslage

« Einfache bis mittlere Wohnlage / keine Geschiftslage
«  Anschrift: Dorfstrafle 2 in 18581 Kasnevitz

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:
Mietvertrdge wurden nicht zugereicht, der Gutachter geht von folgender Nutzung aus:
« Eigennutzung

Gewerbebetrieb:
« unbekannt; In dem zu bewertenden Objekt wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
« Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
+ Die Einbaukiiche wurde mitbewertet (Standwert 500 €).

Hausschwamm

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

Energiepass: nicht vorhanden

Kaminkehrer:
« Schornsteinfeger: in 18581 Putbus

baubehordliche Beanstandungen
« offiziell keine bekannt,

Sonstiges: getrenntes Eigentum, kein Denkmalschutz

Bodenordnung:
« Keine Bodenordnung

.

Uberbauungen:
«  Wurden nicht festgestellt
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12 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBL I S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20.November 2014 (BGBI. I S. 1748)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBL. I S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL I S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung tiber die Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken -
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBL. I S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Mirz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBSlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006
(BAnz Nr. 121 S. 4798)

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 S. 597)

BRW-RL:

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

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2014 (BGBI. I S. 1218)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung tiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebduden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBL. I S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der
Verordnung vom 18. November 2013 (BGBI. 1 S. 3951)

WoFlV:

Wohnflidchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI. 1
S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBL. I S. 958)

WMR:

Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflichenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

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

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 26.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[4] Sprengnetter / Kierigt ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht —  Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
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13 Erklirung des Sachverstindigen

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

Sichtbare Maingel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrichtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter iibernimmt der Unterzeichner keine 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 Funktionsfihigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Baumingel und Bauschidden z.B. Rohrleitungsfral, 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
koénnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Gragetopshof, den 21.06.2024

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Mitglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstdndige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig 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 Vervielfiltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schidden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schiden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrléssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschrankt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstdndigen ist auf
Vermogensschiden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hoéhe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklért, er ist wie folgt
versichert:

o Vermogensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstéindige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjéhrungsfrist des BGB unterliegen, verjdhren nach drei
Jahren. Die Verjihrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)
lizenziert fiir Ingo Kuhwald
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© GeoBasis-DEM-V 2024
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23/18 /

Auszug aus dem Katasterplan mit Darstellung des Flurstiickes
Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)
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| 1 | Wohnhaus | 2 | Anbau (Windfang) |3 | Anbau (KellerauBentreppe) |

Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen (Befliegung 06/2021)
Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)
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Planzeichenerklirung

gemiB PlanzV 90 vom 18, e iffentliche Griinfliche
'm e m’lm T
Art der baulichen Nul:u;g B :
(55 Abs. 2Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. | BauGB) Parkanlage
7777 Wohnbauftiche (D] sportplaez
e, {§ 1 Abs. | Nr. | BuuNVO)
e % Spielplatz
2 +
gemischi> Baufiche + = Friedhof
(81 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)
Badeplatz
Gewcrbegeviet - Ziegelei - Flichen fiir die Landwirtschaft und Wald
(§ 8 BauNVO) (§ S Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4, § 9 Abs. | Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Flichen fiir die Landwirtschaft
] sonstige Sondergebiete
1 (§ 11 BauNVO,
- Rlinik (Ketelshagen) B .. '] Flichen fiir den Wald
. Hotel (Neukamp) ‘ 00 GO0 O
. Reiten (Altkamp) ttessenes
-F-li?hax fiir den Gemeinbedarf — » Girtnerei

Fliichen fiir den iiberdrtlichen Verkehr
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

[.-" *°°**Y  Fliche fiir den Gemeinbedarf -
ieesnnes —_  ortliche und iiberdrtliche HauptverkehrsstraBen

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende

Gebiiude und Einrichtungen Becscececs Radwanderwes

Feuerwehr

Auszug aus dem Flichennutzungsplan von Putbus von 1996
Ausgewiesen als ,, Wohnbaufldche*
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| Waschkiiche
© | +Dusche

Ungefihrer Grundriss vom Kellergeschoss (unma@Bstiblich)
- erstellt vom Gutachter , basierend auf eigenem Aufmaf
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ca. 515 m

ca. 3,95 m

Zimmer

Wohnzimmer

ca. 905m

w QB'c 'ed

Ungefihrer Grundriss vom Erdgeschoss (unmafistiblich)
- erstellt vom Gutachter , basierend auf eigenem Aufmaf
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Abseite A o7 Abseite

Zimmer 3

i ‘ Flur

Zimmer 1 Zimmer 2

Abseite

Ungefihrer Grundriss vom Dachgeschoss (unmalfistiblich)
- erstellt vom Gutachter , basierend auf eigenem Aufmaf
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Landkreis Vorpommern-Riigen

Der Landrat

Landkrels Vorpommerm-Rigen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund

Vater und Kuhwald Partnerschaft
Herrn Kuhwald
Zum Landsitz 1 -2

Ihr Zeichen:

Ihre Nachricht vom:
Mein Zeichen:

Meine Nachricht vom:

521.120.06.04337.24

Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!

Fachdienst:
Fachgebiet / Team:
Auskunft erteilt:

Bau und Planung
Bauordnung
Juliane Graulich

Besucheranschrift: Stortebekerstrabe 30
18059 Gragetopshof 18528 Bergen

Zimmer:

Telefon: 03831 357-3018

Fax: 03831 357-

E-mail: Bau@kreisverwaltung-vr.de

Datum: 20. Marz 2024

vomaven - Ayskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstuck

Putbus, OT Kasnevitz, Dorfstrafe 2

Gemarkung
Flur 1
Flurstuck 23723

Bescheinigung iber Baulasteintragung

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

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

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

Auftra

(

Julkane Graulich

Postanschrift Kantaktdaten Bankverbindung allgemeine Sprechzeiten

i

Landkreis Yorpommern-Rugen T: 03831 357-1000 Sparkasse Yoraommern Dienstag 09:00-12:00 Uhr ﬂ\
Carl-Heydemann-Ring 67 F: 03831 357-444100 / IBAN: 13:30-18:00 Uhr
18437 Stralsund poststelle@lk-vr.de 7" DE65 1505 0500 0530 0004 07 Donnerstag 09:00-12:00 Uhr
www.ik-vr.de BIC: NOLADE21GRW 13:30-16:00 Uhr

4 i A e

oder Termin nach Vereinbarung

Baulastauskunft




‘ Flurstiick 23/23 I Anlage 14

Kransevitz Flur 1 Fist. 23/23 (Flurstiuckskennzeichen 132992001000230023)

Gebiet

Kreis Amt Gemeinde

Vorpommern-Rugen Putbus, Stadt (amtsfreie Gemeinde) Putbus, Stadt

Flurstucksinformationen

Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Kransevitz (132992) ()
Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 23/23 534 m? div.

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 246 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen;

Landwirtschaftliche Nutzung SL4D 49/46 511 m? 235 EMZ
SL4D 49/48 23m? 11 EMZ

Tatsachliche Nutzung Wohnbauflache 534 m?

(ALKIS)

Erlauterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den vorliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.
Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters.
Flr die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maRgebend.

Sollte die Flache der Nutzungen Acker-, Grinland- und Brachlandflachen auf den 01.01.2022 von den Flachenangaben der
Bodenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigenstandig zu ermitteln.

Nutzen Sie hierfir die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.

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




