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SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Grundbuch:
Gemarkung:

Flur:
Flursticksnummer:
GroBe (m?):

Wirtschaftsart

und Lage:
(entspr. Grundbuch
auszug)

Objekt:
PLZ/Ort:

Angaben zum Bewertungsobjekt

Putbus, Blatt 10142, Bestandsverzeichnis Nr. 1
GrofB Stresow

1

5/3

5.735

Verkehrsflache, Landwirtschaftsflache,
Waldflache, Ortslage Grof3 Stresow

unbebautes Grundstlick
18581 Putbus, OT GroB3 Stresow

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundstiicke werden lblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundsticke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke des Gesamtgrundstiicks und deren Summe betragen zum
Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstick

Wert des Teilgrundsticks

Teilgrundstick 1 235.000,00 €
Teilgrundstiick 2 6.300,00 €
Teilgrundstiick 3 2.900,00 €
Teilgrundstiick 4 1.570,00 €
Verkehrswert 245.770,00 €
rd. 246.000,00 €
Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18581 Putbus, OT Grofi3 Stresow,
Grundsticksdaten
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Putbus 10142 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Grol3 Stresow 1 5/3 5.735 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 mit rd.

geschatzt.

246.000,00 €

(in Worten: zweihundertsechsundvierzigtausend Euro)

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01899
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SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

1 Aligemeine Angaben
1.1. Auftraggeber, Auftragsanlass

Auftraggeber: Amtsgericht Stralsund
-AuBenstelle Justizzentrum-

Frankendamm 17
18439 Stralsund

Gutachtenauftrag: geman Auftrag des Amtsgerichtes Stralsund, vom
04.06.2024, Geschaftsnummer 703 K 18/24

Wertermittlungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung, 06.08.2024

Qualitatsstichtag: 06.08.2024

Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin wurden die Beteiligten durch Einschrei-

ben vom 18.07.2024 fristgerecht geladen.
Die Eigentimerin nahm nicht am Ortstermin teil.

Teilnehmer am Ortstermin: der Gutachter
Wertermittlungsgrundlagen: « Baugesetzbuch (BauGB)
« Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
das Gutachten stiitzt sich u. a. auf vom Auftraggeber libergebene Unterlagen:
folgende Grundlagen: ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Putbus,

Blatt 10142, vom 27.03.2024, vom Grundbuchamt beim
Amtsgericht Stralsund

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw.

bereitgestelite Unterlagen:

e zum Ortstermin angefertigte Notizen und Diktate Uber
die Beschaffenheit des Bewertungsobjektes

« Fotodokumentation, Drohnenaufnahmen

weitere Unterlagen und Angaben:

o Auszug aus dem Liegenschaftskataster und
Flurstlicksnachweis MV mit Bodenschatzung, vom
20.06.2024 und 19.07.2024

o Ausklinfte aus dem Baulastenverzeichnis, vom
01.07.2024

« Angaben und Auskinfte zu stadtebauplanungsrecht-
lichen Gegebenheiten im Bereich des Bewertungs-
objektes durch das zustandige Bauamt, vom
26.06.2024

« Satzung der Stadt Putbus Uber den Bebauungsplan
Nr. XIl - B — 01 ,Ortslage GroB3 Stresow" 3. Anderung

« Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal
des Landkreises Vorpommern-Rugen, vom
13.08.2024

e Grundstiicksmarktbericht 2019 des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte im Landkreis
Vorpommern-Rugen

e Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg

» Grundstlcksmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte im Landkreis Rostock

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01899 Seite 4
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1.2, Sachverhalte

» Allgemeine Beschreibung
Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein unbebautes Grundstick am nérdlichen
Ortsrand von GroB Stresow, einem Ortsteil von Putbus, gelegen.

GroR-Stresow liegt stlich der Kernstadt Putbus direkt am Greifswalder Bodden. Unweit nérdlich flhrt
die LandesstraBe 29 am Ort vorbei. Etwas weiter entfernt nordéstlich verlauft die B 196.

Das Naturschutzgebiet Goor-Muglitz liegt sidwestlich und das Naturschutzgebiet Quellsumpf
Ziegensteine bei Grofl3 Stresow 0Ostlich.

Das Grundstiick liegt zu ca. 2/3 im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Dieser setzt den
westlichen Bereich des Bewertungsgrundsticks als private Grinflache, Zweckbestimmung Weideland
fur Hobbytierhaltung fest.

Im mittleren Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist ein Baufeld festgesetzt (WA). In diesem Baufeld
darf ein eingeschossiges Wohnhaus in offener Bauweise mit einer max. Grundflache von 180 m?
errichtet werden.

Die sidlich gelegenen Grundstlicke sind mit Einfamilienwohnh&ausern, Uberwiegend als Ferienhauser
genutzt, bebaut. Der Strand von Grof3 Stresow ist ca. 500 m vom Bewertungsgrundstiick entfernt.

Der 6stliche, auBerhalb des B-Planes gelegene Teil des Bewertungsgrundstiicks ist Gberwiegend mit
Geholz bewachsen. Eine kleine Flache wird im Zusammenhang eines gréBeren Schlages als
Ackerland genutzt.

» Wert beweglicher Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG)
Zum Ortstermin wurden keine beweglichen Gegenstande i. S. des vorgenannten § vorgefunden.

« Etwaige Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
keine bekannt

* Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Im Baulastenverzeichnis sind keine Baulasten zulasten des Bewertungsgrundstiicks eingetragen.

» Gewerbebetrieb
Zum Ortstermin wurde auf dem Bewertungsgrundstick kein Gewerbe betrieben.

* Miet- und Pachtverhaltnisse
Pachtverhéltnisse sind nicht bekannt, kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden.

 Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
entfallt

« Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die vom Gutachter nicht geschéatzt werden konnten
wurden zum Ortstermin nicht vorgefunden

= Ist ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung (EnEV) vorhanden?
entfallt

« Sind BaumaBnahmen nach § 10 Energieeinsparverordnung EnEV erforderlich?
entfalit

+ Sonstige Probleme, die fiir einen Bietinteressenten von Bedeutung sein kénnten
keine bekannt

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01899 Seite 5
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage

Bundesland:
Landkreis:
Ort und Einwohner:

Verkehrslage, Entfernungen
(siehe Anlage 1)

Uberregionale Lage:

Lage zu Verkehrswegen:

Regionalplanung:

Innerértliche Lage:

Verkehrsanbindung:

Wohn- und Geschaftslage:

Art der Bebauung und Nutzung in der
StraBe und im Ortsteil:

Immissionen:
Topografische Grundstickslage:

Mecklenburg — Vorpommern
Vorpommern-Rigen
Putbus, mit ca. 4.300 Einwohnern in der Gemeinde

Entfernungen des Ortes Putbus, OT GroB Stresow, zu

nachstgelegenen gréBeren Orten:

s ca. 8 km ostlich von Putbus (Amtssitz)

e ca. 16 km sudlich von Bergen (Regionalstandort der
Kreisverwaltung)

« ca. 45 km nordéstlich von Stralsund (Kreisstadt)

s ca. 228 km zur Landeshauptstadt Schwerin

« Flughafen: Rostock/Laage, ca. 145 km entfernt

¢ Die LandesstraBe L 29 (Garz — Binz) verlauft
nordlich von Putbus, OT Grof3 Stresow.

« Die Bundesautobahn A 20 (Szczecin — Lubeck),
Anschlussstelle Stralsund (26), ist ca. 64 km
entfernt.

e Putbus, OT Grof3 Stresow, befindet sich im
landlichen Siedlungsraum.

» Die zustandige Verwaltungsbehorde ist die Stadt
Putbus.

« Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen wie KITA,
Schulen, Supermarkt, Banken und Einrichtungen der
medizinischen Versorgung befinden sich in Putbus.

« Bushaltestelle am Wendeplatz Grof3 Stresow, ca.
200 m entfernt

e Ca. 16 km entfernt ist der Bahnhof der DB in Bergen
auf Rugen gelegen.

Das Bewertungsobjekt liegt am nérdlichen Ortsrand von
GroR Stresow, der Strand ist ca. 500 m entfernt.

¢ Einbindung in das Liniennetz des Rugener Personen-
nahverkehrs GmbH (Busverkehr) auf der
Linie 31: Bergen — Putbus ~ Serams Wendeplatz
« Ein Bahnhof des ,Rasenden Rolands" der Rigen-
schen Kleinbahn befindet sich in Putbus, Zugverbin-
dung auf der Strecke 199: Lauterbach Mole —
Putbus — Binz — Gohren mit Anschluss nach Bergen
« Ein Bahnhot der DB befindet sich in Bergen auf
Riigen. Zugverbindung z. B. auf der Strecke 195:
- Sassnitz — Bergen auf Rigen — Stralsund
mit Anschluss nach:
Strecke 203/205: Stralsund — Berlin und
Strecke 100: Stralsund — Rostock — Hamburg

+ gute Wohnlage
gute Geschaftslage (fur Ferienunterkunft)

im Ortsteil eingeschossige Bebauung, Uberwiegend zu
Wohn- bzw. Erholungszwecken genutzt

Zum Ortstermin wurden keine Immissionen festgestellt.
auf dem Niveau der StraBe, in sich relativ uneben

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01839

Seite 6



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

2.2. Gestalt und Form

StraBBenfront: ca. 50,00 m

Mittlere Breite: ca. 40,00 m

Mittlere Tiefe: ca. 170,00 m

GroBe der Flache: 5.735 m?

(it. Grundbuchauszug)

Bemerkung: Es handelt sich hierbei um ein trapezahnlich geschnittenes Flurstlick

(vgl. auch Anlage 2).

2.3. ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschllsse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
(entspr. vorliegenden Angaben)

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

Westlich des Bewertungsgrundstiicks verlauft die
DorfstraBBe von der LandesstraB3e L 29 in den Ort. Siidlich
verlauft ein mit Schotter befestigter Weg als Zuwegung
zu anderen Wohngrundsticken.

DorfstraBBe:

e Fahrbahn gepflastert mit Natursteinen
* kein Gehweg

s StraBenbeleuchtung

e Elektrischer Strom und Wasser aus offentlicher
Versorgung liegen in der Dorfstral3e an. Das
Bewertungsgrundstlick ist nicht angeschlossen.

¢ Inder Lage des Bewertungsgrundstlicks erfolgt die
Abwasserentsorgung dezentral, d. h. es misste eine
Kleinklaranlage geschaffen werden.

¢ Telefonanschluss (liegt an, kein Anschluss)

Den zur Verfigung stehenden Unterlagen zufolge, liegt
vonseiten des Bewertungsobjektes keine Grenzbe- oder
Uberbauung vor.

s augenscheinlich normal gewachsener Baugrund
¢ keine Grundwassereinfliisse erkennbar

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
situation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01899
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2.4. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren):

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

2.4.2. Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Von einer Einsichtnahme in das Grundbuch oder die
Grundbuchakte wurde der Sachverstandige durch den
Auftraggeber befreit.

Durch den Auftraggeber wurde ein amtlicher Ausdruck
aus dem Grundbuch von Putbus, Blatt 10142, vom
27.03.2024, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht
Stralsund (ibergeben.

In Abt. Il des vorgenannten Grundbuchs ist neben der An-
ordnung zur Zwangsversteigerung keine weitere Eintra-
gung verzeichnet:

Die Zwangsversteigerung wurde angeordnet und am
27.03.2023 eingetragen.

Schuldverhaltnisse, die zum Wertermittiungsstichtag im
Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet waren, bleiben in
diesem Gutachten auftragsgeman unbericksichtigt.

Laut Auskunft des Bauamtes der Stadt Putbus, vom
26.06.2024, ist das Grundstlick derzeit in keins der
vorgenannten Verfahren einbezogen.

Es wurden diesbezuglich durch den Sachverstandigen
keine weiteren Nachforschungen angestelit.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnsti-
gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nicht be-
kannt.

Ggf. vorhandene wertbeeinflussende nicht eingetragene
Lasten und Rechte, von denen der Sachverstandige kei-
ne Kenntnis erhielt, sind erforderlichenfalls zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

Vom Sachverstandigen wurde eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis vom Landkreis Vorpommern-Rigen
angefordert.

Nach vorliegender Auskunft der Unteren Bauaufsichts-
behorde, vom 01.07.2024, wird bescheinigt, dass flir das
Bewertungsgrundstick keine Baulast i. S. des § 83
LBauO M-V eingetragen ist.

Denkmalschutz (Bodendenkmal) besteht It. Auskunft des
Bauamtes der Stadt Putbus, vom 26.06.2024, nicht.

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01899
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Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan: Entsprechend vorgenannter Auskunft liegt flir den Bereich
des Bewertungsgrundstiicks der Flachennutzungsplan der
Stadt Putbus von 2001 vor.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes liegt, It. vorge-

nanhter Auskunft, der Bebauungsplan Nr. Xil — B — 01
.Ortslage Grof3 Stresow" 3. Anderung, vom 02.05.2013,
vor (vgl. Anlage 4).

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist flir den westlichen
Bereich des Bewertungsgrundstiicks nach § 30
(Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes) zu beurteilen, fur den dstlichen
Bereich nach nach § 35 BauGB (Bauen im AuBBen-
bereich).

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungsstufe (Grundstiicksqualitat):  Das Bewertungsobjekt ist, dem stadtebaulichen Entwick-
lungszustand nach, wie folgt einzustufen:

- baureifes Land (ca. 645 m?)

- Fldche der Land- und Forstwirtschatt:
- private Grinflache (Weideland) (ca. 2.115 m?)
- Gehélz (ca. 2.398 m?)
- Ackerland (ca. 577 m?)

Beitrags- und Abgabensituation: entfallt

2.4.3. Hinweise zu den durchgeflhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den Angaben
des zustandigen Bauamtes.

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmaBigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts, zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.4.4. Derzeitige Nutzung
Art der Nutzung: brachliegende Flachen, Geholz, Ackerland

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01899 Seite 9
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3. Verkehrswertermittiung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18581 Putbus, OT GroB Stresow,
zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Putbus 10142 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Grof3 Stresow 1 53 = — - 5735

Aufteilung des Grundstiicks in Teilgrundstiicke

Eine Aufteilung des zu bewertenden Grundstiicks in Teil(grund)stiicke ist insbesondere dann sachge-
maB, wenn sich auf dem Bewertungsgrundstiick Geb&ude mit unterschiedlicher Restnutzungsdauer oder
sich wesentlich unterscheidenden Nutzungen befinden und diese Geb&ude mit den ihnen zuzucrdnenden
Grundstiicksteilflachen eigenstandig verwertbar (abtrennbar und verauBerbar) sind.

Das Grundstiick wird in vier Teilgrundstiicke unterteilt, da es aus mehreren Flachen unterschiedlicher
(zulzssiger) Nutzung besteht.

Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung
durchgefiihrt. D. h., es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet.

Danach werden folgende Teilgrundstiicke gebildet:

Teilgrundstick Nutzung/Bebauung Flache

Teilgrundstiick 1 baureifes Land 645 m?
Teilgrundstick 2 private Griinflache (Weideland) 2115 m?
Teilgrundstiick 3 Geholz 2.398 m?
Teilgrundstick 4 Ackerland 577 m?

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01899 Seite 10
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3.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Das Bewertungsgrundstiick ist unbebaut. Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert
orientieren.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
» dem Entwicklungszustand gegliedert und

= nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

« dem beitragsrechtlichen Zustand,

« der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

* der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
» der Bodengite als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Badenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.
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3.2. Ermittlung des Verkehrswertes

3.2.1. Verkehrswertermittlung des Teilgrundstlcks 1

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fir die Lage veroffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefuhrt.

3.2.1.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 7161, Putbus,
GrofR Stresow - Ortslage) 405,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Bauflache/Baugebiet = WA (allgemeines Wohngebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig (ebf)

Bauweise = offen
Geschosszahi = |
Flache = 550 m?

3.2.1.2. Beschreibung des Bewertungsteilgrundsticks 1

Wertermittlungsstichtag = 06.08.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Bauflache/Baugebiet = WA (allgemeines Wohngebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig (ebf)

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 645 m2

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01899 Seite 12



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

3.2.1.3.  Wertermittlung fir das Bewertungsteilgrundstuck 1

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = W.S—,OU €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 06.08.2024 X 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00

Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 405,00 €/m?

Flache (m?) 550 645 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse 1 1 X 1,00

Zuschnitt regelmaBig unregelmaBig X 0,90 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier & 364,50 €/m?

Bodenrichtwert

V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

364,50 €/m?

Flache

X 645 m?

beitragsfreier Bodenwert

235.102,50 €

Jd.23300000€

Der beitragsfreie Bodenwert des Teilgrundstiicks 1 betragt zum Wertermittlungsstichtag

06.08.2024 insgesamt rd. 235.000,00 €.

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01899
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse:

=@BRW < 80 €/m? =@=BRW >80 €/m*

Fiir den Zeitraum seit dem Richtwertstichtag wird in Auswertung von aktuellen Auskiinften der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, ein Stagnieren des Bodenpreises fir die Lage des
Bewertungsteilgrundstiicks unterstellt.

Dieser Ansatz wird auch durch aktuelle Ableitungen anderer Gutachterausschiisse bestatigt.

Landkreis Nordwestmecklenburg (Grundstiicksmarktbericht 2024):

Bodenpreisindex Ostseeregion (Basis 2020)
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Abbildung 18: Bodenprelsindexreihe Ostsearegion NWM {ohne HWi}
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Landkreis Rostock (Grundstlicksmarktbericht 2023):

120

-] >
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2 1 2010 | 2011 2012 2013 | 2014 2015 016 | 2017 | 2018 2018 2020 w021 W02
e Ostseebider 2 n a7 38 41 48 53 ] 78 B3 100 7 99
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Abb. 13 Indexreihe far Wohnbauflachen _Kastenbereich”

E 2 Anpassung an den Zuschnitt:

Fir den etwas ungunstigen unregelmaBigen Zuschnitt des Bewertungsteilgrundsticks, der die
bauliche Nutzung einschrankt, wird ein Abschlag von 10 % gegeniiber dem Bodenrichtwert als

sachgerecht erachtet.

3.2.1.4. Verkehrswert fir das Bewertungsteilgrundstuck 1

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Teilgrundsticks 1 werden Ublicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fir das als Bauland nutzbare Teilgrundstiick 1, wird zum Wertermittlungsstichtag

06.08.2024 mit rd.

geschatzt.

235.000,00 €

(in Worten: zweihundertfinfunddreiBigtausend Euro)
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3.2.2. Verkehrswertermittlung des Teilgrundstuicks 2

Die Bodenwertermittiung wird auf der Grundlage des fur die Lage veroffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

3.2.2.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert fir Griinland betragt fir die Lage des Bewertungsteilgrundsticks
(Richtwertzone 1217, Insel Rlgen) 0,99 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft (LF)

Nutzungsart = Grinland (GR)
Flache = 25500 m?
Griinlandzanhi = 38

3.2.2.2. Beschreibung des Bewertungsteilgrundstticks 2

It

Wertermittlungsstichtag 23.11.2023

Nutzungsart private Grinflache, hier: Weideland flir Hobbytierhaltung

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
und abgabenpflichtig

GrundsticksgréBe = 2115m2
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3.2.2.3. Wertermittlung flr das Bewertungsteilgrundstiick 2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 0,99 €/m?

(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 06.08.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 0,99 €/m? )
Nutzungsart Griinland private Griinflache | x 3,00 E2
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 2,97 €/m?2
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 2,97 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert [ = 2,97 €/m?
Flache X 2.115,00 m?
abgabenfreier Bodenwert 6.281,55 €

rd.  6.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Teilgrundstiicks 2 betragt zum Wertermittiungsstichtag

06.08.2024 insgesamt rd, 6.300,00 €.
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Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

o -

o

"~ Abbidung 26 - Entwickiung Bodarpraisindex K tand- und orstwirtschattiche Flachen 2010 - 2018

Fir das Bewertungsgrundstiick wird ein Stagnieren des Bodenwertes unterstellt.

E 2 Anpassung an die Nutzungsart:

,Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft” sind solche Flachen, die sich, insbesondere
durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu
Siedlungsgebieten gepragt, auch fir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht
und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Fir die einzelnen Entwicklungsstufen des Grund und Bodens bestehen folgende Relationen zum Wert

von erschlieBungsbeitragspflichtigem Land:
Bauerwartungsland:

ungeordnetes Rohbauland:

geordnetes Rohbauland:

Rohbauland:

besondere Flachen der
Land- und Forstwirtschaft:

= ca. 20 — 55 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

=ca. 45 — 65 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

= ca. 80 — 90 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

=ca. 45 — 90 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

= 2,0 — 4,0-Faches des Wertes von
reinem Agrarland

somit ergibt sich:

Basiswert

Relation

Spanne (€/m2) Ansatz

reines Agrarland (im vorliegenden Fall
Grunland: = 0,99 €/m?)

2,0 — 4, 0-Faches

1,98 — 3,96 2,97 €/m?

(3,0 -Faches)

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01899
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3.2.2.4. Verkehrswert fur das Bewertungsteilgrundstick 2

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Teilgrundsticks 2 werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 6.300,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das als private Grinflache genutzte Teilgrundstick 2, wird zum
Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 mit rd.

6.300,00 €

(in Worten: sechstausenddreihundert Euro)

geschatzt.
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3.2.3. Verkehrswertermittlung des Teilgrundstucks 3

3.2.3.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert fur Forstwirtschaftliche Flachen:

Forstflachen sind Flachen, die allgemein zur planmaBigen Waldbewirtschaftung durch Anbau, Pflege
und Abhieb dienen. Wald im Sinne des LWaldG M-V ist jede mit Waldgehdlzen bestockte
Grundflache. Waldgehélze sind alle Waldbaum- und Waldstraucharten. Bestockung ist der
flachenhafte Bewuchs mit Waldgehdlzen, unabhangig von RegelméaBigkeit und Art der Entstehung.

Im letzten (aktuellen) Grundstiicksmarktbericht 2019 des Gutachterschusses fiir Grundstlckswerte im
Landkreis Vorpommern-Rigen sind folgende Indexreihen verdffentlicht:

Jahre inde Inclex mdex
Stichtag Ackeriand Grunland Forstflacher
{01.07.) {2010=100) (2010=100) {2010=100)

2010 100,0 100,0 10,0

2011 1263 1158 150.0

2012 1384 144 7 168,7

2013 1626 152,6 1750

2014 1778 157.9 200,0

2015 198,0 _ 192,1 2208

2G16 2404 186.8 2333

2017 2485 1868 2125

2018 2505 1842 2208

abefie 30 - moexede LW LK VR

| emses Ackeriand

| == Grinianag

=g FOrsifiachen

= o - B e i e

wmm.-m;muwwmmu-ms
Leider enden diese Indexreihen 2018. Die Entwicklung der Bodenpreise fir Forstflachen stellt sich
folgendermafBen dar:
31.12.2017: 0,83 €/m?
31.12.2018: 0,86 €/m?
31.12.2019: 0,83 €/m?
31.12.2020: 0,93 €/m?
01.01.2022: 0,95 €/m?
01.01.2024: 1,20 €/m?

Fur die Auswertung werden alle Kauffalle, unabhangig von ihrer FlachengroBe, herangezogen und
ausgewertet, Dabei wird der aufstehende Bestand zusammen mit dem Boden ausgewertet.
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3.23.2.

Wertermittlungsstichtag 06.08.2024

I

Entwicklungsstufe =

Nutzungsart = Gehoblz

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand B
und abgabenpflichtig

GrundstlcksgroBe = 2.398 m?

3.2.33.

Beschreibung des Bewertungsteilgrundsttcks 3

Flache der Land- und Forstwirtschaft

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

Wertermittlung fur das Bewertungsteilgrundstuck 3

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungsstichtag
06.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 1,20 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 06.08.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 1,20 €/m2
Nutzungsart (F) Forstwirtschaft- Gehdlz X 1,00 E2
liche Flache

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert 2 1,20 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 1,20 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 1,20 €/m?
Flache X 2.398,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 2.877,60 €

rd. _2.900.00 €
Der beitragsfreie Bodenwert des Teilgrundstiicks 3 betragt zum Wertermittiungsstichtag
06.08.2024 insgesamt rd. 2.900,00 €.
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Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse:

e

------------------------------------------

Abbidung 26 - Entwickiung Bodenpressindex fur land- und forstanrtschatiche Péchen 2010 - 2018
Fur das Bewertungsgrundstiick wird ein Stagnieren des Bodenwertes unterstellt.

E 2 Anpassung an die Nutzungsart:

Aufgrund der Nutzungsart (Gehdlz) ist davon auszugehen, dass der Wert der im Bodenwert
enthaltenen Bestockung niedriger ist als bei forstwirtschaftlichen Flachen (Wald). Da jedoch die
innerértliche Lage werterhéhend ist, wird unterstellt, dass der Lagevorteil den geringeren Wert der
Bestockung ausgleicht und der Bodenwert als angemessen anzusehen ist.

3.2.3.4. Verkehrswert fir das Bewertungsteilgrundsttick 3

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Teilgrundstiicks 3 werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.900,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das als Gehdlz genutzte Teilgrundstiick 3, wird zum Wertermittlungsstichtag
06.08.2024 mit rd.

2.900,00 €

(in Worten: zweitausendneunhundert Euro)

geschatzt.
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3.2.4. Verkehrswertermittlung des Teilgrundstiicks 4

3.2.4.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024:

Ackerland: 3,00 €/m2 Ackerzahl 38 Flache 8,4 ha

3.2.4.2. Beschreibung des Bewertungsteilgrundstiicks 4

Wertermittlungsstichtag = 06.08.2024
Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart = Ackerland

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
und abgabenpflichtig

GrundstlicksgréBe = 577 m?

Auszug aus dem Flurbuch:

Gemarkung Flur Flurstick | Gesamt- |Klassifizierung Flache |Acker-
Flache (m?) (m2) |zahl
Grof3 Stresow 1 5/3 5.735 Ackerland 577 23

Ackerland (A), Bodenart Sand (S), Zustandsstufe (4), Entstehungsart Diluvium (D)

Der Auszug aus dem Flurbuch stellt die Ergebnisse der Bodenschatzung nach der Reichsboden-
schatzung (Reichsbodenschatzungsgesetz vom 16. Oktober 1934) zusammengefasst, d. h., die
Gesamtertragsmesszahl (EMZ) und die durchschnittliche Bodenwertzahl (BWZ) pro Flurstiick,
getrennt nach der Klassifizierung dar.
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3.2.4.3. Wertermittlung fur das Bewertungsteilgrundstiick 4

Nach § 5 ziff. 1 ImmoWertV sind ,Flachen der Land- und Forstwirtschaft” solche, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar

sind.

Auf Grund von, vom Gutachterausschuss auf Nachfrage, erteilten Auskinften, ist davon auszugehen,
dass sich die mitgeteilten Bodenrichtwerte jeweils auf eine fir den LK Vorpommern-Rigen gegend-

iibliche Flache der Landwirtschaft (Richtwertgrundstiick) beziehen, der bei Ackerland folgende
Eigenschaften unterstellt werden:

— regelmaBige Grundsticksform

Nahrstoffzustand und Krumentiefe des Bodens in gutem Zustand, der einer ordnungsgemafen

Bewirtschaftung entspricht
— Boden frei von Unkrautern und Nematoden
— keine Bodenverdichtung
— geregelte Wasserregulierung
— landwirtschaftliches Wegenetz in gutem Zustand und mit befestigten Zufahrten
- gegendibliche Schiagentfernungen von der Ortslage
— gegendibliche Entfernungen zu Einkaufs- und Aufkaufszentren

—  Anbauverhiltnisse und Ertrage, die sich bei vergleichbaren natirlichen Standortbedingungen

gemeinhin herausbilden.

Anpassung an die konkreten Bedingungen:

ortsnahe Lage +100 %
unregelmafiger Zuschnitt - 20%

- zu geringe Flache - 30%
Summe + 50%

Erglbt 100 % + 50 % = 150 %

Gutachten-Nr.: 35-08-24/01899
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Erlauterung zur Bodenwertermittiung

Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

""""""""""""""""""""""""" | weieom Ackertand

w=iteme Gronland

o e s R R S Tl S e S s e | = Forstfiédchen |

Abbiidung 26 - Entwickiung Bodenpreisindex fur land- und lorstairtschaftiche Fachen 2010 - 2018
Fur das Bewertungsgrundstiick wird ein Stagnieren des Bodenwertes unterstelit

Anpassung an die Entfernung zur Ortslage:
Die Entfernung vom Rand der bebauten Ortslage hat sich in empirischen Kaufpreisanalysen als
signifikant wertbeeinflussend herausgestellt. Bei Ackerland ergibt sich folgende Abhangigkeit:

E 0.11 -.7|-- 3tacher Ackerandwert
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."-’ 'g 0.09 T \

%‘_’j 0,08 \ | = 2facher Ackerandwen
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NZ 006 X\ ] = 1.3Macher Ackertandwert

& 5 0,05+
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£ = 0,04 . \/ :
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2 0024+ . —— —

00020406081012141618202224262830

Entfernung zur zusammenhingenden
Bebauung [km]

© WertermiltlungsForum 2003

In Auswertung der vorstehenden Analyse wird fir die ortsnahe glinstige Lage ein Zuschlag von 100 %
(ergibt insgesamt das 2-Fache) des Ackerlandwertes gewéhit.

Anpassung an den unregelméaBigen Zuschnitt:
Fur den unregelméBigen Zuschnitt, durch welchen der effektive Einsatz von landwirtschaftlichen
Maschinen erschwert wird, wird ein Abschlag von 20 % als sachgerecht erachtet.

Anpassung an die geringe Flache:
Fiir die geringe Flache, die die Bewirtschaftung mit landwirtschaftlichen Maschinen nur im
Zusammenhang mit einem groBen Schlag ermdglicht, wird ein Abschlag von 30 % vorgenommen.
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Bei einer Ackerzahl von 23 wird der Bodenwert wie folgt angepasst:

Bodenwert: 3.00 €/m2 x 150 % x 23 = rd. 2,72 €/m?2
38
Ermittiung des Bodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 2,72 €/m?
Zu-/Abschlage + 0,00 €/m2
relativer Bodenwert = 2,72 €/m?
Flache X 577 m2
Bodenwert = 1.569,44 €
Zu-/Abschlage zum Gesamtbodenwert
Bodenwert = rd. 1.570,00 €

Der Bodenwert des Teilgrundstiicks 4 betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2024
1d. 1,570,00 €.

3.2.4.4. Verkehrswert fir das Bewertungsteilgrundstlck 4

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Teilgrundstiicks 4 werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.570,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das als Ackerland genutzte Teilgrundstiick 4, wird zum
Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 mit rd.

1.570,00 €

(in Worten: eintausendfunfhundertsiebzig Euro)

geschatzt.
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4. Verkehrswert des Gesamtgrundsticks

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundsticke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke des Gesamtgrundstiicks und deren Summe betragen zum
Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstick Wert des Teilgrundsticks
Teilgrundstick 1 235.000,00 €
Teilgrundstick 2 6.300,00 €
Teilgrundstiick 3 2.900,00 €
Teilgrundstick 4 1.570,00 €
Verkehrswert 245.770,00 €
rd. 246.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18581 Putbus, OT GroB Stresow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Putbus 10142 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
_GroB Stresow 1 5/3 it 5.735 m?

wird zum Wertermittiungsstichtag 06.08.2024 mit rd.

246.000,00 €

(in Worten: zweihundertsechsundvierzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.
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17034 Neubrandenburg, 19.08.2024

Diplom-Betriebswirt (FH) Jorg Berger
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Hinweise zur Haftung
Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermitteiten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Vertreter oder Erfullungs-
gehilfen des Auftragnehmers, beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des
fur den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flir jeden Einzelfall
auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht far
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Auszug aus der topografischen Karte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Gemarkung:  GroB Stresow

Flur: 1
MaRstab: ca.1:1.000
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:
Ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgeman diesem Gutachten nicht als Anlage beigefugt.
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. XlI-B-01
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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4 Bild 2: westlicher Teil des Bewertungsgrundstucks (Teilgrundstick 2)
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A Bild 4: private GrUnflache (Teilgrundstiick 2)
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4 Bild 6: Blick entlang der sudlichen Grundsticksgrenze
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A Bild 8: Blick auf das Gehdlz im dstlichen Teil des Bewertungsgrundstiicks (Teilgrundstiick 3)
(Drohnenaufnahme)
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4 Bild 9: Blick auf das Geholz im &stlichen Teil des Bewertungsgrundstlcks (Teilgrundstuck 3)
(Drohnenaufnahme)

A Bild 10: westlicher Bereich des Bewertungsgrundstiicks (Drohnenaufnahme)
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LITERATURVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundiagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoF1V)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnftachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

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

. BV:
Verordnung (ber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz —MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und

durch entsprechende Regelungen im BGB abgelost)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz
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BelWertV:
Verordnung (iber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz (ber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebéudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung (iber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebéauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG
abgeltst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] SPRENGNETTER (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[2] SPRENGNETTER (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[3] SPRENGNETTER (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung,
Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[4] POHNERT, Fritz

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen.

Typische und atypische Beispiele der Immobilienbewertung. 8. erweiterte und aktualisierte Auflage,
Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft, Wiesbaden Februar 2015

verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022)
erstellt.
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