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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
o Auftrag vom 04.03.2025 mit Fristsetzung zum 16.05.2025

1.1.2 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer Gliubiger Schuldner
Amtsgericht Ingo Kuhwald
. Sparkasse
Stralsund Zum Landsitz 1-2 . .
. Neubrandenburg-Demmin ... Wird nicht genannt

Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof Plat traBe 11

18439 Stralsund Tel.: 0381/ 455 748 17033 Noboamdort

Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381/ 490 92 13 " e

1.2 Ortsbesichtigung

Ein 1. Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 05.06.2025 vorgeschlagen.

o Diesen Termin sagte der Schuldner (vertreten durch den Geschéftsfiihrer) telefonisch ab und stellte
eine Aufthebung des Verfahrens in Aussicht.

o Fiir den Fall eines Wiederholungstermins kiindigte der Schuldner in dem Telefonat sein
Nichterscheinen an und untersagte dem Gutachter ausdriicklich das Grundstiick zu betreten.

Der Wiederholungstermin wurde am 25.06.2025 durchgefiihrt, die Parteien wurden schriftlich geladen.
o Die beteiligten Parteinen verzichteten auf eine Teilnahme.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage einer rein duflerlichen Besichtigung von auflerhalb der
Grundstiicksgrenzen vorgenommen. Sich aus dieser rein iuflerlichen Besichtigung ergebende
Abweichungen zu den tatsichlichen Wertverhiltnissen gehen zu Lasten der Parteien.

Besichtigung

« Die Besichtigung wurde von den Standorten (ca.) X1,
X2 und X3 durchgefiihrt.

o Ein Aufmafl wurde nicht durchgefiihrt, die Malle
wurden  geschédtzt bzw. aus dem  Luftbild
herausgemessen.

o Es konnte frontseitig teilweise durch die Fenster
T — geschaut werden (Entfernung ca. 3 bis 5 m mittels
Kamerazoom)

o Das Grundstiick ist nicht eingefriedet, jedoch stark
zugewachsen, die Grundstiicksgrenzen konnten nur
geschiitzt werden. Der Gutachter war bemiiht, sich
aullerhalb der Grundstiicksgrenzen zu bewegen.

Lind!
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Unterlagen
o Zuarbeit von der Glaubigerin

o Miindliche telefonische Aussagen des Schuldners

Im Bauarchiv existiert keine Bauakte zum Objekt.

1.3 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

Grundbuchangaben

o  Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
o Auflassung vom 18.03.2021

o Lfd. Nr. 1: Auflassungsvormerkung von 2008

o = Dbleibt unberiicksichtigt

Eigentiimer

Rechte in Abt. 11
o Lfd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk
o =bleibt unberiicksichtigt

Baulast

I"Jbel“‘bauungen
o Uberbauungen wurden augenscheinlich nicht
festgestellt

o Das Flurstick 282 wird augenscheinlich nicht
Uberbaut und vom Flurstiick 282 gehen keine
Uberbauungen aus.
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Tangrim ist ein Ortsteil der Gemeinde Lindholz im Siidwesten des Landkreises Vorpommern-Riigen.
Die Gemeinde liegt siidwestlich von Tribsees. Sie gehort dem Amt Recknitz-Trebeltal an, das seinen
Verwaltungssitz in Tribsees hat.

Tangrim liegt 10,5 km siidlich von Bad Siilze, 11 km siidwestlich von Tribsees und 27,5 km siidwestlich
von Grimmen. Durch die Gemeinde flie3t die Trebel, welche spiter in die Peen miindet. Der Ortsteil liegt
auf einer zerschnittenen Hochfldche von 20 m iiber HNH, die aber bis auf 3 m zum Trebelmoor abfillt.

Der Ort liegt 2,2 km westlich der historischen Grenze zwischen Mecklenburg und Pommern, die hier durch
die Trebel gebildet wird.

Einwohner (Gemeinde Lindholz): 613 (31. 12 2023)

Fliche (Amt Recknitz-Trebeltal): 40,02 km? km’

Amtsverwaltung: Karl-Marx-Strafle 18 in 18465 Tribsees

Grundschule in Tribsees

Einkaufsmoglichkeiten in Tribsees und Bad Siilze

In Tangrim gibt es eine Bushaltestelle (Bus nach Bad Siilze und Tribsees)

© O © 0 O ©

Tangrim hat weniger als 100 Einwohner und ist infrastrukturell einfach entwickelt.

Mikrolage
o Das Grundstiick liegt in Ortsrandlage.
» Nachbarschaft: leerstehende Stallanlage, Wohnhduser, land- und forstwirtschaftliche Flachen

Stralle ,,Kurzer Weg*

o Innerortsstralle, Sackgasse
o 1 spurige Asphaltstralie

« cinseitiger Fullgingerweg
« ohne StraBBenbeleuchtung

« Fiir das Grundstiick sind derzeit
keine ErschlieBungsbeitrige
gemdll § 127 ff. BauGB und
keine Stralenausbaubeitrige
gemil § 8 KAG M-V offen.
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2.1 Grundstiicksbeschreibung Flurstiick 282
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GrofBe: 5.980 m?
UnregelméBiger Zuschnitt
Maximale Breite ca. 69 m; Maximale Tiefe ca. 155 m
Reihenendgrundstiick
Wellige Topgrafie, nach Norden abfallend ca. von 20 m bis auf 10 m
Keine Zufahrtsmoglichkeit mit dem PKW
o Das Grundstiick ist fuBlaufig {iber den 6ffentlichen Weg (Flurstiick 285) erreichbar.
o Eine Zufahrtsmodglichkeit bestinde nur mittels Uberfahrung fremder Grundstiicke (z.B. Flurstiick
284 und /oder Flurstiick 279/7). Eine dingliche Sicherung dieser Uberfahrungsoption existiert
nicht.

ErschlieBungsanlagen

Trinkwasser-, und Stromleitungen in der Strafie vorhanden

Sicherlich bestanden in der Vergangenheit ein Trinkwasser- und ein Stromanschluss, diese diirften
jedoch stillgelegt sein.

Schmutzwasser: Das Grundstiick hatte eine Kleinklaranlage (wahrscheinlich aus DDR-Zeit).

Im Ort gibt es teilweise eine zentrale Schmutzwasserleitung, ob diese bis zum Grundstiick verlegt
wurde, konnte nicht recherchiert werden.

Hinweise auf einen zentralen Schmutzwasseranschluss wurde jedoch gefunden.

Leitungsverlauf

Der genaue Leitungsverlauf ist unbekannt, aber auch hier diirften die Leitungen iiber fremde
Grundstiicke verlaufen (sieche Anlage 10, Medienplan Strom). Eine dingliche Sicherung von
Leitungsrechten existiert nicht.
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2.1.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrige o  Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrige geméf § 127 ff.

Ausbaubeitriage BauGB und keine StraBenausbaubeitrdge gemil § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz o Denkmalschutz besteht nicht

Altlasten « Soweit dullerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
Bodenordnung + Keine aktive Bodenordnung

» Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
Baugrund tatsdchlichen Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
vergleichbar erachtet.

Feldblockkataster « Nicht erfasst, das heil3t kein erfasstes Dauergriinland oder Ackerland

Bodenschétzung » Ca. 23 Bodenpunkte, Hauptbodenart: Sand

o Anmerkungen: Dem Gutachter wurden keine Miet- oder Pachtvertrige
Mietzustand zugereicht, so dass er vom unvermieteten/unverpachteten Zustand ausgeht.
o Das Objekt steht seit mehreren Jahren leer

o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgefiahrdeten

Hochwasser Gebiet.
o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau .
Bergbaurevier.
« Kein Bebauungsplan
« Keine Innenbereichs- oder AuBlenbereichssatzung
¢ Keine Flichennutzungsplan
Vorliufige ungesicherte Einschitzung des Gutachters: unbeplanter
Innenbereich (Baurecht § 34 BauGB)
Bauleitplanun » Der Bestandsschutz der baulichen Anlage ist gegeben.
. pranung Die Genehmigungsfihigkeit einer Neubebauung ist unwahrscheinlich.
fiir den Bereich des e . - .
Grundstiicks o Genaueres zur Bebaubarkeit ldsst sich nur iiber eine Bauvoranfrage erfragen

o Das riickwirtige Grundstiick (hinter der vorhandenen Bebauung) stellt sich
als AuBlenbereichslage (§ 35 BauGB) dar.

Achtung:

o Ein Baurecht nach § 34 BauGB ist nicht gesichert. Es ist durchaus mdglich,
dass der gesamte Ort Tangrim als AuBlenbereichssiedlung (§ 35 BauGB)
beurteilt wird.

Splittersiedlung im AuBlenbereich

Eine Splittersiedlung im Aulenbereich ist eine Bebauung, die aullerhalb geschlossener Ortschaften liegt
und sich nicht zu einer organisierten Siedlungseinheit zusammenfiigt. Sie entsteht oft durch eine
unkontrollierte Ausbreitung von Wohn- oder sonstigen Bauten, die den AuBBenbereich zersiedeln und die
Landschaft beeintriachtigen. Der Begriff wird oft im Zusammenhang mit dem § 35 Baugesetzbuch
(BauGB) verwendet, der das Bauen im Aullenbereich regelt.

Merkmale einer Splittersiedlung:

« Lage: AuBlerhalb geschlossener Ortschaften, also im Aullenbereich.

o Struktur: Fehlende organische Verbindung zwischen den einzelnen Bauten, keine geschlossene
Siedlungseinheit.

o Zweck: Dient oft der Wohnbebauung, kann aber auch andere Nutzungen umfassen.

http:/www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18334 Tangrim, Kurzer Weg 4, 5“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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3 Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert 1. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den ortlichen Verhiltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

© O © 0 O ©o

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt iiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Weiter werden Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken des mittelbaren und unmittelbaren Umfeldes
herangezogen.

3.1 Anpassung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

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

e Zonennummer: 540

o Ortslage Tangrim

o Baureifes Land

o Wohnbaufldche

o Offene Bauweise

o Geschosszahl: 1

« Mittlere GroBe: 1.000 m?

» erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei, abgabenpflichtig
nach KAG

e Stand 01.01.24

http:/www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18334 Tangrim, Kurzer Weg 4, 5“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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3.2 Wertmethodische Aufteilung

Resiimé des Gutachters
Die genauen Flurstiicksgrenzen konnten sachverstiandigenseits vor Ort nicht nachvollzogen werden, da die Grenzsteine
nicht sichtbar waren. Entsprechend der gewonnenen Erkenntnisse hélt der Gutachter folgende methodische Teilung fiir

gerechtfertigt.

Teilflache I

e Anteilige Grofie ca. 2.000 m?

» ausgehend von Strafle bis zu einer Tiefe von ca.
30 m

» Bebaut mit der baulichen Anlagen

o Bauland-/Baulandnebenfléche

o Baurecht nach § 34 oder § 35 BauGB

o Der Bestandsschutz der baulichen Anlage ist

gegeben.

« Die Genehmigungsfahigkeit einer Neubebauung
ist unwahrscheinlich

Teilfliche 11

o anteilige Grofe ca. 3.980 m?

o Gartenlandflache, Hofflache, Griinflache
o Baum- und Buschgruppen

o Nicht bebaubar

33 Teilflidche I

Anpassung an die Grundstiicksgrofie

+ Dem Bodenrichtwert liegt eine mittlere GroBe von 1.000 m? zu Grunde.
o Anpassung an die UbergroBe: Abschlag 15 %
« Angepasster Bodenrichtwert gerundet 12 €/m?

http:/www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18334 Tangrim, Kurzer Weg 4, 5“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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3.3.1 Anpassung des Bodenrichtwertes (Teilfliche I)

1. Bodenrichtwert

o Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siehe Charakteristik

Seite 11

des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 12,00 €/m?
e Betziiglich Griofie angepasster Bodenrichtwert
abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
y o Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der -6.00 €/m?
) ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.
3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 6,00 €/m?
Zu-und Abschlége zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag
e  Richtwert mit Stand 01.01.2024 0 %
e  Der Gutachter schitzt ein, dass der Bodenwert in Tangrim stabil geblieben ist.
die Lage 0
e Keine Anpassung 0%
die Art der baulichen Nutzung: keine Anpassung 0%
das MaB der baulichen Nutzung: vergleichbar, keine Anpassung 0 %
die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften N
X . 0 %
e keine Besonderheiten
Zu- und Abschldge insgesamt : 0,00 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des )
4. . 6,00 €/m
Bewertungsgrundstiickes
o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 4.00 €/m?
o keine dinglich gesicherten Leitungsrechte, kein dinglich gesichertes Zufahrtsrecht i
5. Bodenwert fiir baureifes Land 10,00 €/m?
34 Wertermittlung Teilfléiche IT (Flurstiick 282)
o Die Teilfldche II wird als Gartenlandflache, Hofflache, Griinfliche genutzt.
« Aus Gutachtersicht stellt sich diese Flache als Arrondierungsfldche dar.
o Bei der Teilfliche 1II handelt es sich um eine Arrondierungsfliche (Gartenland-

/Griinlandflache/Hofflache) zur Teilflache I

Zu- und Abschlige fiir Arrondierungsflichen

Splitterflaichen, so genannte Schikanierzwickel werden hiufig zu Preisen gehandelt, die nicht dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr zugerechnet werden. Unter solchen Flichen werden Grundstiicke
verstanden, die auf Grund ihres Zuschnitts und der Lage selbstindig nicht baulich nutzbar sind und auch
sonsthin kaum sinnvoll genutzt werden kdnnen, jedoch in Verbindung mit dem benachbarten Grundstiick
dessen bauliche oder sonstige Nutzung erst ermoglichen. Die ,,harmlose” Form des Schikanierzwickels
sind die Arrondierungsflichen, unter denen gemeinhin selbstindig nicht bebaubare Teilflachen verstanden
werden, die zusammen mit einem angrenzenden Grundstiick dessen bauliche Ausnutzbarkeit erhhen oder

einen ungiinstigen Grenzverlauf verbessern. [Kleiber - Simon - Weyers]
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht Landkreis Vorpommern-Riigen 2019

% des
Bodenrichtwertes
fiir Bauland
(Spanne der
Mittelwerte nach

Art der
Arrondierungsflache Anzahl
nach Beschreibung der KV mit

Beispiel
Erfassungsprogramm Kappung
WF-AKuUK

Garten- und Hinterland aus
19 land- und 6
forstwirtschaftlichen Flachen

(11-17)

o Die Fliche lisst sich der Kategorie 1g zuordnen.
o Die Spanne reicht von 11 bis 17 % des Bodenrichtwertes mit einem Mittel von 14 %.

Mittelwert Arrondierungsfliche in €/m? 14 % von 14 €/m? = 1,96
3.5 Zusammenfassung der Bodenwerte
—— e Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Teilfliche Charakterisierung (G i me () €/m? wert in €

e Bauland /-nebenfldche/Hoffldche
Teilfldche I Bebautes Grundstiick 2.000 10,00 20.000,00

Gartenlandflidche, Grinlandfldche,

Teilflache IT Hoffldche, Arrondierungsfliche

3.980 1,96 7.800,80

Gesamt 5.980 27.800,80

http:/www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18334 Tangrim, Kurzer Weg 4, 5“ - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 35/24 Seite 13

4 Wertermittlung der baulichen Anlagen
4.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlauterungen

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 Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen = Gegebenheiten und tatsdchlichen FEigenschafien, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhédltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich 1im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages TUber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziechungen verbundenen Kiaufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse einer ordnungsgemidflen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundsticke und Gebdude
gemdl einem  privaten Vertrag von einem = verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhingigen Kéaufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemidfle = VerduBerung ermoglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssétze,
Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie  sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Représentativitit den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige  Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhéltnissen sowie  wertbeeinflussende  Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts koénnen nach §9 (2-3) berticksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse 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 Modellansidtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fir 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 Umstdnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmiBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

o 1. die allgemeinen Wertverhiltnisse
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 ist aus dem  Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

o Entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
iiblicherweise mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil iliblicherweise vergleichbare Objekte der

individuellen Eigennutzung dienen konnen.

o Auf das Ertragswertverfahren wird verzichtet, das Objekt ist im vorhandenen Zustand nicht
bewohnbar (entkernt).

http:/www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18334 Tangrim, Kurzer Weg 4, 5“ - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 35/24 Seite 15

S

Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuBenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemédfl § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssdtzen oder hilfsweise durch sachverstdndige
Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert
der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt
im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den
»wichtigsten Rechenschritt™ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen)
den VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.1 Erliuterungen der verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudeflache (m?) des (Norm)Gebédudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt
sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliche* oder
,.;€/m?> Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir
Planung, Baudurchfithrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind. Die
Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemél § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemifer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5§ ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

o Die Wertminderung der Gebéude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebéudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

o Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag) kénnen durch marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
beriicksichtigt werden.

Auflenanlagen

o Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

o Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhdltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte* (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgroBe.

o Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschliige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

o Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusdtzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumingel und Bauschédden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Baumiéngel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

« Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

»  Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale
Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

http:/www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18334 Tangrim, Kurzer Weg 4, 5“ - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 35/24 Seite 18

o Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschlégig schitzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstidndigen fiir Schidden an Gebduden notwendig).

o Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschéitzung angesetzt sind.
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5.2 Bauliche Anlagen

« Basierend auf Aktenlage
« Basierend auf den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung
o gutachterliche Vermutungen

Historie

« geschitztes Baujahr zwischen 1925 bis 1935

o ab2021: begonnene Sanierungen (Fenster, Aullentiiren), Entkernungen

o Der heutige Eigentiimer hat das Objekt 2021 erworben, so dass die begonnenen Entkernungen
auf ein Jahr ab 2021 zu datieren sind.

Im Bauarchiv existiert keine Bauakte zum Objekt, Bauantrdge wurden nicht eingereicht. Der
augenscheinlich riickwirtige Kellerausbau, sowie die Entkernungsarbeiten erfolgten demnach ohne
Baugenehmigung. Ob es sich hierbei um genehmigungspflichtige Bauvorhaben handelte, bedarf
gesonderter Untersuchungen/Uberpriifungen

o MabBangaben (BGF und Flachen) ungesichert, reine Schitzungen (+/- 10%)

. 205m « Bebaute Flache (A): ca. 20,50 m x 10,50 m
=ca. 215,25 m?
o 1 Geschoss
. _— ekant ahrcheiich entkernt, Hohbao o Nicht ausgebautes DG
et an sl b e o Wabhrscheinlich 1 Kellerraum
A B | « Bebaute Fliche (B): ca. 3 m x 10,50 m =
ca. 31,50 m?
o 1 Geschoss
TS o Flachdach, nicht unterkellert

o EG (A+B): Wohnfldche nach zukiinftig erfolgtem Ausbau: ca. 190 m? (aktuell Rohbau)
« DG (A): Wohnfliache nach zukiinftig erfolgtem Ausbau (sofern genehmigungsfihig): ca. 110 m? (aktuell
nicht ausgebaut)

Baujahr: Unbekannt
o geschitztes Baujahr zwischen 1925 bis 1935
o Alter > 80 Jahre; wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 0 Jahre
o FEhemalige Teilunterkellerung, der Boden vor der Unterkellerung wurde abgegraben und 1 Tiir und 1
Fenster eingebaut, geschitzte Nutzfldche 15 m bis 20 m?
o Aullenwand: Mauerwerksbau (Ziegelmauerwerk, zwischen 25 bis 35 cm Stérke)
o Griindung: Stampfbeton, gemauertes Fundament oder Feldsteine (mdglicherweise neuer Zementestrich)
« Holzbalkendecke
o A) Satteldach (Kriippelwalm) mit Betondachsteineindeckung (wahrscheinlich aus DDR-Zeit)
o Bis auf die neuen Giebelfenster konnten am Dachgeschoss keine Sanierungen erkannt werden, das
heift, Dachstuhl, Dacheindeckung und Traufenanlage sind alt und verschlissen.
« B) Flachdach, wahrscheinlich mit Bitumeneindeckung
« Kein Schornstein vorhanden

Ausbausubstanz
o Erneuerte Fenster (EG und im Giebel vom DG) und erneuerte AuBlentiiren
o  Wahrscheinlich Kunststoffrahmenfenster mit 3-fach Verglasung, tlw. mit Einbaurollldden

« Innenwinde, Elektro, Sanitdr, Heizung, Innentiiren: nicht vorhanden
o Das Objekt wurde entkernt, duBBerlich durch die Fenster waren Deckenstiitzen erkennbar, dies lasst
auf Deckenarbeiten (z.B. instandgesetzte Balken) schlieen.
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6 Sachwertermittlung

6.1.1 Bruttogrundfliche- Wohnhaus und NHK

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

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 bezichen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart marktiiblich
nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-
1:2005-02 sind bei den Grundflichen folgende Bereiche =zu unterscheiden: Bereich a:
iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich b: {iberdeckt, jedoch nicht
allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich c: nicht iiberdeckt. Fiir die Anwendung der NHK
2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundfldchen der Bereiche a und b zu Grunde zu
legen. Balkone, auch wenn sie {iberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fiir
die Ermittlung der BGF sind die duferen Malle der Bauteile einschlieflich Bekleidung, z. B.
Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Fldchen von Spitzbdden und
Kriechkellern, Fldchen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Fldchen unter konstruktiven
Hohlrdumen, z. B. iiber abgehingten Decken.

Gebiude 1- Lage im Objekt Grundfliiche (ca.) Bemerkungen
Kellergeschoss 0 o Der Kellerraum wird gesondert
beriicksichtigt

E h 24
rdgeschoss 6.75 « Die beiden baulichen Anlagen A und B

Dachgeschoss 215,25 bilden ein bauliche und wirtschaftliche
3 Einheit und werden deshalb zusammen
Insgesamt 462,00 betrachtet. Die konstruktive Abweichung
gerundet 462 vom Gebéude B ist vernachldssigbar

NHK 2010

o Die Berechnung erfolgt auf der Basis der NHK 2010 (Normalherstellungskosten 2010), da auch der
Gutachterausschuss seine Ableitungen (z.B. Sachwertfaktoren), basierend auf den NHK 2010
vornimmt

Anmerkung:

« Bei deinstallierter Ausbausubstanz kommen zum Teil keine NHK-Anteile zum Ansatz, deshalb ergibt
die Summe der NHK nur 65 % NHK.

o Die begonnene Entkernungsarbeiten und Instandsetzungen sind jedoch werterhohende
Mafinahmen, diese werden pauschalisiert mit einem Aufschlag auf die NHK erfasst.
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Gebidudestandard

Anteil

in % 1 2 3 4 5
AuBlenwinde 23 10 13 0 0 0
Dach 15 15 0 0 0
Fenster und Aullentiiren 11 0 0 0 8 3
Innenwéande und Tiiren 11 5 0 0 0 0
Deckenkonstruktion und 11 0 g 0 0 0
Treppen
FuB3boden 5 0 3 0 0 0
Sanitar 9 0 0 0 0 0
Heizung 9 0 0 0 0 0
Sonstige technische
Ausstattung 6 0 0 0 0 0
Gesamt 100 15 39 0 8 3

o Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig, nicht unterkellert, nicht ausgebautes Satteldach (Typ

1.22)

o Download unter: http://nhk2010.de/wp-content/uploads/2012/10/Sachwertrichtlinie.pdf

Ausstattungsstandardstufe | I 11 | I | v | \ | Summe
NHK in €m? 585 650 745 900 1.125
Waigungsanteil 15% 39% 0% 8% 3% 65,00%
Kostenwert 87,75 253,50 0,00 72,00 33,75 447,00
Gebéudeteil NHK 2010 in €/m? Bemerkungen
. o Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig,
Gebdude 1 447,00 nicht unterkellert, nicht ausgebautes Satteldach
Anpassung
EG/DG: 1,00 :
Anpassung ..
Dachgeschoss 1,015 o Kiriippelwalm, Drempel
Anpassun e begonnene Entkernungsarbeiten und
p . g 1,45 Instandsetzungen, diese werden pauschalisiert
Sonstiges: o .
mit einem Aufschlag erfasst
Gesamt 657,87 447 x 1 x 1,015 x 1,45
gerundet 660 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)

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

o Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Durch diese gesetzliche Definition wird klargestellt, dass die fiir 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.

Alterswertminderung gemili ImmoWertV

Es ist in der Regel eine gleichméBige Wertminderung (W = lineare Wertminderung in %) zugrunde zu
legen.

GA X Ga = Gebaudealter
Gd Gd iibliche Gesamtnutzungsdauer
W, = lineare Wertminderung

Orientierungswerte gemill SW-RL (Sachwert-Richtlinie)

Gesamtnutzungsdauer in Jahren Bemerkungen
Standardstufe 1-4 80 Uberwiegend 1-2
o Figener Ansatz
Korrekturfaktor 0 Keine Besonderheiten
Gesamtnutzungsdauer 80
Baujahr 1925 bis 1935
Gebadudealter (2025) > 80 Jahre Theoretische RND = 9 Jahre
Angepasste (RND) 15 Jahre Die durchgefithrten Entkernungs-

und Instandsetzungsarbeiten haben
zu einer fiktiven Erh6hung der RND
von theoretisch ca. 0 Jahren auf 15
Jahre gefiihrt (bezogen auf das
Gesamtbauwerk) gefiihrt.
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6.1.3 Sachwertberechnung

Wohnhaus Anbauten
Bruttogrundfldche in m? gerundet 462,00 0
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK) = 660,00 0,00
Baupreisindex im Basisjahr = 100,00 100,00

aktueller Baupreisindex (I. Quartal 2025) — gilt fiir Deutschland
o Veroffentlicht am 10.04.2025
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €)
e Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der

Normalherstellungskosten 5.000,00
o Teilunterkellerung

= 187,20

570.810,24 0,00

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €) = 575.810,24
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) + 0,00 % 0,00
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in € = 575.810,24
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschétzt 15 Jahre
der Gesamhrsielhangskosten (Ineare Abschreibung) - 8125 % ~467.845,82
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlage = 107.964,42

Wertanteil der baulichen Auflenanlagen in €
e Anlagen sind im iiblichen Umfang im Sachwert enthalten 2,5 % 2.699,11
e  Zusitzlicher Ansatz fir Hausanschliisse (sofern vorhanden), etc.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e Nicht erfasst 0,00
Wertal.lteil der Moblierung in € 0.00
e Nicht vorhanden ’

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in € 110.663,53
zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet + 27.800,80
vorliufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in € 138.464,33

6.1.4 Marktanpassung des vorliufigen Sachwertes

Fiir entkernte Objekte haben die Gutachterausschiisse keine Sachwertfaktoren ausgewiesen.

Der Marktbericht des Landkreises Vorpommern-Riigen ist von 2019 (baiserend auf Marktdaten 2017/2018)
und nicht mehr marktgerecht.

Einen Anhaltspunkt bietet der Marktbericht 2025 des Landkreises Rostock (Entwurf, noch nicht
veroffentlicht)

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
e (I Landiiche Zentren + Raum | L4 Zenfren » Raum
Vorlaufiger | osiseebader+ Direktes + entfemntes Rostocker Mﬂte!zentrum Nord und stadt. e
Sachwert Mittelzentr Umiand Gustrow Grur_ldzentren auf der der Siedlungsa..
[Euro] Bad Doberan Sedui e Mittelzentrum Teterow
Bodenrichtwertspanne in Euro/m?
Alle <200 >=200 alle l <100 J >=100 alle
100.000 1,57 1.20 1.88 1,31 1.47 1,12 1,02
160.000 1.40 1.15 1,52 1,19 111 1,06 0,98
220.000 1,30 114 1,32 11 1,06 1,02 0,95
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Tangrim ist am ehesten mit der rot markierten Region aus dem Landkreis Rostock vergleichbar.
o Der Sachwertfaktor liegt zwischen 1,02 (SW 100.000 €) bis 0,98 (SW 160.000 €)

Der Sachverstdndige hilt folgende Marktanpassung fiir gerechtfertigt.

o Ausgangswert 1,00

Aktuelle Marktlage in 06/2025, Objektbesonderheiten

o Infrastrukturell schwacher Bereich

o kaufpreisarme Lage -0,05
«  UbergroBe Wohnfliche nach erfolgtem Ausbau

o Gemeinde Lindholz mit negativer Bevolkerungsverdnderung seit 2022

Risikoabschlag

« Das Objekt konnte nicht vollstdndig duBBerlich besichtigt werden

o Das Objekt konnte nicht aufgemessen werden.

« Eine innere Besichtigung erfolgte nicht. -0,05

o Die bauordnungsrechtliche Legalitit der durchgefiihrten Arbeiten (z.B.
Kellerausbau) konnte nicht gepriift werden.

o Und Anderes

resultierender Marktanpassungsfaktor (gerundet) | 0,9000
vorliufiger Sachwert 138.464.33 €
o Vorldufige Marktanpassung in % und zur Rundung 0,90 -13.849,70 €
marktangepasster Sachwert 124.647,30 €

o Wertminderung wegen zusitzlicher Baumingel und
Bauschdden in %

o Hinreichend in NHK, Restnutzungsdauer und im 0,00 €
Risikoabschlag erfasst
. .t 1 . . . o
zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung in % 0 % 0,00 €

(o)

124.647,30 €
gerundet 125.000 €
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Anlage
Anlage
Anlage

Anlage
Anlage

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
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Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB
eines mit einem Wohnhaus
bebauten Grundstiicks
in 18334 Tangrim, Kurzer Weg 4+5
zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2025

geschitzt mit

125.000 €

Verzeichnis der Anlagen

R N NN AW -

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus dem Katasterplan

Luftbild

Darstellung der Bauleitplanung im Umfeld
Amtliche Bodenschétzung

Feldblockkataster und Landschaftselemente
Ungeféhrer Grundriss vom Gebédude (Auflenmalie)
Fotoansichten

Medienplan Strom

Baulastauskunft

Darstellung der Flurstiicksdaten

http:/www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18334 Tangrim, Kurzer Weg 4, 5“ - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 35/24 Seite 26

8 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiftslage

« cinfache Wohnlage / keine Geschéftslage
o  Anschrift: Kurzer Weg 4, 5 in 18334 Tangrim

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:

Mietvertrdge wurden nicht zugereicht, der Gutachter geht von folgender Nutzung aus:
» seit Jahren leerstehend

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

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
o Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Hausschwamm

o Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Aufgrund der des
jahrelangen Leerstandes kann ein Befall nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Energiepass: nicht vorhanden, Das Objekt ist energetisch mangelhaft

Kaminkehrer:
o Keine Heizung vorhanden

baubehordliche Beanstandungen

» offiziell keine bekannt,
Sonstiges: kein getrenntes Eigentum, kein Denkmalschutz

Bodenordnung:
« Keine Bodenordnung

Uberbauungen:
o Waurden nicht festgestellt
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9 Urheberrecht/Datenschutz

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

Monaten.

Hinweise zur Datenspeicherung

Die Auftraggeber erteilen ihre Einwilligung in die Datenspeicherung fiir alle Zwecke des beauftragten
Gutachtens, soweit diese Speicherung erforderlich ist. Alle Daten werden nach den Malstiben des
Datenschutzgrundverordnung DSGVO verarbeitet. Die Daten stellen sie uns im Interesse des Auftrags
bereit, was wir als konkludente Einwilligung zur Verarbeitung betrachten. Sie werden, wenn nétig, in ein
Gutachten einflieBen, was Sie zu lhrer Verwendung erhalten. Bei uns werden lhre Daten nach Beendigung
des Vertragsverhidltnisses nach dem Grundsatz der Datensparsamkeit regulir geloscht, soweit andere

Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI1 2023 Nr.6) gedndert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBI. I
S. 3786), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI1 2023 Nr.6) gedndert worden ist.
ImmoWertVv2021:

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

SW-RL:

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

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 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; 2003 T S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) gedndert worden ist

WoFlV:

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

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

DIN 283:

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

II. BV:

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

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in
Gebauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

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

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

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

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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11 Erklarung 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 Méngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrachtigen, 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 {ibernimmt der Unterzeichner keine Haftung. Der Gutachter haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflichen nicht entfernt, die Funktionsfiahigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschidden z.B. Rohrleitungsfral3, tierische und pflanzliche
Schédlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstindig erfasst.

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

Gragetopshof, den 28.06.2025

Dokument unterschrieben
von: Ingo Kuhwald
am: 28.06.2025 18:22

[

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 Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass IThm 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 Vervielféltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

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

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

o Vermogensschadenhaftpflichtversicherung flir Sachverstandige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjdhrungsfrist des BGB unterliegen, verjahren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)
lizenziert fiir Ingo Kuhwald




Lindholz
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Auszug aus dem Katasterplan mit Darstellung des Flurstiickes
Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2025)




GeoBasis-DE/M.-V

Luftbild (Befliegung 03/2024)
Lizenz liber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2025)
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Darstellung der Bauleitplanung im Umfeld
Keine weitere Bauleitplanung
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Amtliche Bodenschitzung




Feldblockkataster und Landschaftselemente
Das Flurstiick 282 ist nicht im Feldblockkataster erfasst, es grenzt nordlich an FH = Feldgeholze
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Baulastauskunft

Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

Landkreis Vorpommern-Riigen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund

Ihr Zeichen:

Ihre Machricht vom:

Mein Zeichen: 521.100.06.00526.25
Meine Nachricht vom;

Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!

Vater und Kuhwald Partnerschaft - . -
achdienst: Bau und Planung
Herrn Ingo Kuhwald Fachgebiet / Team: Bauordnung Festland
Zum Landsitz 1 -2 Auskunft erteilt: Tiffany Dallmann
Besucheranschrift: Heinrich-Heine-Strafe 76
18059 Gragetopshof 18507 Grman
Zimmer: 209a
Telefon: 03831 357-3031
Fax: 03831 357-444588
E-Mail: fg43.20@1k-vr.de
Datum: 3. April 2025

veraben - Ayskunft aus dem Baulastenverzeichnis

snastick | indholz, OT Tangrim, Kurzer Weg 3, 4
Gemarkung  Tangrim
Flur 1
Flurstiick 282

Bescheinigung iiber Baulasteintragung

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

Fir die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Gebliihren zu entrichten. Die Gebiihren-
festsetzung fir diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebliihrenbe-
scheid.

Im Auftrag
)/

YA
“Tiffany Dallmann

Postanschrift Bankverbindung Kontakt
Landkreis Vorpommern-Riigen Sparkasse Vorpommern T: 03831 357-1000 115
Carl-Heydemann-Ring 67 IBAN: F: 03831 357-444100 {HRE BEHORDEMNLIAAER
18437 Stralsund DE65 1505 0500 0530 0004 07 poststelle@lk-vr.de
BIC: NOLADE21GRW www.lk-yr.de Termine nach Vereinbarung!

Baulastauskunft, Negativbescheid




‘ Flurstiick 282 I Anlage 12
Tangrim Flur 1 Fist. 282 (Flurstuckskennzeichen 13245100100282)
Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
Vorpommern-Rigen Recknitz-Trebeltal Lindholz
Flurstiicksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Tangrim (132451) Lindholz (132568)
Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 282 5.980 m? 54
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 492 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung S3D 27/23 2.138 m? 492 EMZ
Tatsachliche Nutzung Weg 4m?
(ALKIS) Wohnbauflache 1.703 m?
Grunland 4273 m?

Erlduterungen 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.

Far die Angaben in lhrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 mafRgebend.

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

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

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




