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Der Schuldner war vor Ort, sagte aber vor Ort den Termin aus gesundheitlichen Griinden (Corona) ab
und bat um eine Neuansetzung des Besichtigungstermins, der Gutachter entsprach dieser Bitte.

Eine 2. Ortshesichtigung wurde fiir den 01.11.2023 vorgeschlagen und durchgefiihrt. Der
Schuldner war nicht zugegen und ermdglichte auch keinen Zutritt zum Objekt.
Der Versuch einer Kontaktaufnahme per Telefon, SMS und WhatsApp blieb erfolglos.



Riickseitig erfolgte die Besichtigung im Abstand von ca. 200 m mittels Kamerazoom.

Ein AufmaB der baulichen Anlagen erfolgte nicht, MaBangaben wurden aus Luftbildern und Fotos
herausgemessen (Genauigkeit ca. +/-10%)

Im Bauarchiv existiert keine Bauakte zum Objekt.

Von der Gliubigerbank (Commerzbank) wurde eine Flichenberechnung nebst Selbstauskunft des
Kreditnehmers (= Schuldner) zugereicht.

Der Gutachter hat keine gesicherten Erkenntnisse zum Ausstattungsgrad des Wohnhauses
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Rekentin liegt norddstlich des Kernortes Tribsees an der LandesstraBBe L 22. Siidlich vom Ort verlaufen die !
L 19 und die A 20. Unweit siidlich flieBt die Trebel, ein Nebenfluss der Peene. Der Bahnhof Tribsees, der
einst Ausgangspunkt von Bahnstrecken nach Rostock, nach Velgast, nach Stralsund und nach Greifswald
war, besitzt seit der Stilllegung der Eisenbahnverbindung nach Velgast keinen Bahnanschiuss mehr. Im
Siiden der Stadt verliduft die Bundesautobahn 20 von Rostock iiber Neubrandenburg zum Autobahndreieck
Uckermark. An der Trebel befindet sich ein Wasserwanderrastplatz

In Tribsees gibt es eine Kita und eine Regionalschule
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Flurstiick 56 Flurstiick 57

Grofle 1.294 m? o rechteckiger, langgestreckter Zuschnitt
trapezformiger Zuschnitt gelegen in 2. Reihe

Straflenfront ca. 34,20 m unbebautes Grundstiick
Grundstiickstiefe zwischen ca. 36,60 m und Liange ca. 200 m

38,90 m Breite zwischen ca. 33,50 m bis 35 m
~ 1Y Wahnhane

o
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ErschlieBungsbeitrige » Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrage gemall § 127

Ausbaubeitrige ff. BauGB und keine StraBenausbaubeitrige gemil § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz + Denkmalschutz besteht nicht
Altlasten «  Soweit dublerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.

« Keine aktive Bodenordnung
Bodenordnung « Das Bodenordnungsverfahren Gremersdorf (AZ 20e/5433.31-N-16) ist fiir
diesen Bereich abgeschlossen.

«  Fldachennutzungsplan von 2004
Bauleitplanung o  Flurstiick 56: Wohnbaufliche
o Flurstiick 57: AuBlenbereich; Fliche fiir die Landwirtschaft

« Gelegen im Landschaftsschutzgebiet Trebeltal
Landschaftsschutzgebiet « Weitere Hinweise zu Biotopen, FFH-Gebieten und Naturschutz etc. sind zu
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Allgemeines

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

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

3.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat auf der Basis der erfassten Kauffille die



ausgehend von Strafe bis zu einer Tiefe von ca. 38 m
Bebaut mit den baulichen Anlagen 1,2,3,4
Bauland-/Baulandnebenfliche

Gelegen im unbeplanten Innenbereich

Bebaubar nach §34 BauGB

Genaueres zur Bebaubarkeit lisst sich nur iiber eine|

Bauvoranfrage erfragen.

Flurstiick 57

6.857 m?

Die Teilfliche 11 wird als Lagerflache
Griinlandfliache, Pferdekoppel genutzt.
Nicht bebaubar
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Wertunterschied nicht bereits durch dle WGFZ- Anpassung (vgl. Nummer 4.3.2) oder in sonstiger Weise (z.

B. nach Nummer 9 Absatz 3) beriicksichtigt wurde.

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

Absatz 2 entsprechend.




3.

ImmoWertV)
o Beziiglich Grofie angepasster Bodenrichtwert

abziiglich Wertanteil fiir die Erschlieungskosten
o Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der

: 3 -8,00 €/m?
ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert
mitumfasst wird.
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land (siche § 5, Abs. 3 18.50 €/m?
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« Die Teilfliche II wird als Lagerfliche, Griinlandflache, Pferdekoppel genutzt.
»  Aus Gutachtersicht stellt sich diese Fléiche als Arrondierungsfliche dar.

« Bei der Teilfliche II (Flurstick 57) handelt es sich um eine Arrondierungsfliche (Gartenland-]
/Griinlandfliche/Pferdekoppel) zur Teilflache I (Flurstiick 56). B

Zu- und Abschliige fiir Arrondierungsflichen

Splitterflichen, so genannte Schikanierzwickel werden hiufig zu Preisen gehandelt, die nicht dem
gewdhnlichen Geschiiftsverkehr zugerechnet werden. Unter solchen Flichen werden Grundstiicke
verstanden, die auf Grund ihres Zuschnitts und der Lage selbsténdig nicht baulich nutzbar sind und auch
sonsthin kaum sinnvoll genutzt werden kénnen, jedoch in Verbindung mit dem benachbarten Grundstiick
dessen bauliche oder sonstige Nutzung erst ermdglichen. Die ,harmlose™ Form des Schikanierzwickels
sind die Arrondierungsflichen, unter denen gemeinhin selbstédndig nicht bebaubare Teilflichen verstanden
werden, die zusammen mit einem angrenzenden Grundstiick dessen bauliche Ausnutzbarkeit erhéhen oder
einen ungiinstigen Grenzverlauf verbessern. [Kleiber - Simon - Weyers]

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Landkreis Vorpommern-Riigen 2019

% des
Bodenrichtwertes
fur Bauland

Art der

Arrondierungsflache Anzahl






:3 = feuchte Lage, aber noch keine stauende Nisse
4 = Zwischenstufe
5 = nasse bis sumpfige Lagen oder sehr trockene Lagen (z.B. Siidhénge)

Pachtzustand: unbekannt
« Anmerkung: Es erfolgte eine duBlerliche Besichtigung ohne weitere Beteiligte. Das Flurstiick 46
stellt sich optisch als unbewirtschaftet dar.
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Bodenschutz, Kohlenstoffspeicherung, die Beheimatung von Wildtieren und seine Funktion als Weideland.
Dariiber hinaus dient Griinland in bestimmten Ausprigungsformen auch der Erholung der Bevdlkerung.

Soweit die oOkonomische Qualitit von Griinland Betrachtungsgegenstand ist, liefert ein
Griinlandschitzungsrahmen eine Beurteilungsgrundlage. Unterschieden wird dabei zwischen verschiedenen
Bodenarten (Sand, lehmiger Sand, Lehm, Ton, Moor). Ihnen zugeordnet sind bestimmte Zustandsstufen,
sowie Klimastufen (nach durchschnittlicher Jahreswidrme) und Wasserstufen, die die Wasserverhéltnisse
(von sehr trockenen, diirren Lagen bis hin zu nassen, sumpfigen Lagen mit Staunésse) wiedergeben. Aus
den Bewertungen durch die Kenngroflen des Griinlandschdtzungsrahmens lassen sich, dhnlich wie bei
Ackerflichen, Ertragskennzahlen ableiten, die zur Wertermittlung herangezogen werden koénnen.

Extensiv genutztes Griinland (z.B. Weideland) kann auch die Funktion einer &kologischen
Ausgleichsfldche tibernehmen.

Auszug aus dem Dauergriinlanderhaltungsgesetz

§ 2 Umwandlungsverbot fiir Dauergriinland

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

| § 6 Inkrafitreten, Aulerkrafttreten

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

Mit dem  dritten Gesetz zur Anderung des Dauergriinlanderhaltungsgesetzes
- Mecklenburg-Vorpommern - vom 18. Februar 2019 wurden die Wérter "und am 31. Dezember
2020 aufler Kraft" gestrichen.
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| Resiimé des Gutachters
« Eine  konjunkturelle = Marktentwicklung  bei  Griinland  (Bodenwertsteigerung  oder
Bodenwertverminderung) ist signifikant nicht nachweisbar.

Ausgangswert bleibt demnach der Bodenrichtwert zum Stand 01.01.2022 in Héhe von 0,94 €/m?.







Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht ~auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iiber Bauten oder Grundsticke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen  Kéufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse einer ordnungsgemifBen Verduferung 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 Grundstiicke und Gebidude
gemdB einem privaten Vertrag von einem verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhingigen Kaufer 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  ordnungsgemiBe VerduBerung ermdglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitit

Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssitze,
Umrechnungskoeffizienten,  Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf  die Reprisentativitit den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden.  Etwaige = Abweichungen in  den  allgemeinen
Wertverhiltnissen sowie wertbeeinflussende ~ Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kdnnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhiltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse 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 Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich
ist
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das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmiBig in
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« 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

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

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



wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedar es der dacnh- und Facnkunae spezielier Facnieute.

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

Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Hinweise auf einen Befall
wurden nicht festgestellt. Das Objekt hinterldsst aus baulicher Sicht einen zum Teil sehr schlechten
Eindruck mit erheblichen Instandhaltungsriickstau.

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:
(Achtung! Simtliche nachfolgenden Mafangaben basieren auf den vorhandenen Unterlagen (Katasterplan, Luftbild)
sowie eigenen Messungen und Schitzungen und haben eine Genauigkeit von ca. +/- 5 %).

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:

T 0 Wl | I

o Umbauten/Ausbauten: ca. 1980

o Sanierungen/Modernisierungen ca. 2005

o Weitere Sanierungen/Modernisierungen ca. 2013 (Annahme des Gutachters)
genehmigungspflichtige Bauvorhaben nach 1990 wurden nicht im Bauarchiv eingereicht.

Bauliche Nebenanlagen 2 bis 3
o Soweit dufierlich erkennbar, Baujahr zu DDR-Zeit oder eher (Gebéude 2)



Wohnfldche im EG: 96,43 m? (Nutzflichenfaktor NFK ca. 0,74)
Nutzfliche im DG 99,55 m? (NFK ca. 0,76); geschiitzte Wohnfliiche im DG: 65 m?

Anmerkung: Ein NFK von 0,76 im DG (bei Satteldach 45grd, ohne Gauben ist zu hoch), ein realistischer
NFK im DG ist 0,50

«  Wohnung 1 (EG): 67,50 m?* Wohnfliche nach Wohnfl.VO (+ Keller)
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beantworten. Es kommt darauf an, ob der Balkon a]s untergeordnetes Bauteli betrachtet Wll‘d dann lSt
er in der Regel genehmigungsfrei - oder als wichtiges Bauteil, fiir das man eine Genehmigung braucht.
Der Gutachter betrachtet den Balkon als genehmigungsfrei, weift aber auf ein Restrisiko hin.

Mietzustand:

Mietvertridge wurden nicht zugereicht, der Gutachter geht von folgender Nutzung aus:

[ 3

Wohnung 1: wahrscheinlich genutzt durch die Wohnungsberechtigte

Wohnung 2: wahrscheinlich genutzt durch den Schuldner

Rohbausubstanz (Gebiiude 1)

Im Wesentlichen nicht unterkellert (kleine Teilunterkellerung mit ca. 4,68 m? Nfl.)
Feldsteinfundament/gemauertes Fundament (verputzt)

AuBenwand: Ziegelmauerwerk und WDVS

Holzbalkendecke

Innenwinde: EG massiv und Trockenbau; DG tlw. Trockenbau

Dachgeschoss:

o ausgebautes Satteldach mit erneuerter (ca. ab 2013) Harteindeckung (engobierte Dachsteine)
liegende Dachfenster, Schneefanggitter

Spitzboden, nicht ausgebaut, zuginglich iiber Einschubtreppe (Annahme)

DG-Giebel: 1 Seite mit Holzschalung
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Das Gebiiude 1 hinterliisst dufBlerlich einen gut sanierten Eindruck (WDVS, erneuerte
Dacheindeckung, erneuerte Kunststofffenster). Die durchgefilhrten Arbeiten wurden
augenscheinlich in guter Qualitit ausgefiihrt. Deshalb ist es wahrscheinlich, dass auch die
Ausbausubstanz in guter Qualitit saniert/modernisiert wurde.

Der Gutachter trifft folgende Annahmen

o Heizung: Zentralheizung (wahrscheinlich Holzheizung oder Pelletheizung)

o Samtér 1 ze:tgemaﬁes Bad i im EG und 1 zeitgeméles Bad im DG



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

Der Ansatz eines Vergleichkostenwertes je m? BGF stellt den marktangepassten Wert, mit dem diese
baulichen Anlagen den Verkehrswert erhShen, dar (nicht vergleichbar mit dem Substanzwert).

Gebidude 2

« Holzschuppen

« Bebaute Flidche ca. 20 bis 25 m?
+« Wertneutraler Ansatz =0 €

Gebiude 3

+ Schuppen Lager, Werkstatt
Massivbauweise

Bebaute Flidche ca. 35 bis 45 m?
Ansatz 2.000 €

+ Leichtbauanbau (0 €)
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genutzt werden konnen. Durch diese gesetzliche Deﬁmtlon wird k[argestellt dass d:e fur dte
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer, z.B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische Standdauer,
abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile, zu orientieren ist, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit.

Bei dem zu bewertenden Gebdude wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen.



Bruttogrundfliche in m* gerundet

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK)
Baupreisindex im Basisjahr

aktueller Baupreisindex (Stichtag 15.08.2023) — gilt fiir Deutschland

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €)

o  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in %
der Normalherstellungskosten
o Balkon/Teilunterkellerung

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €)
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) +
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in €

0,00

Gebiiude 1
261,00
1.085,00
100,00

504.918.86

%

Anbauten
0

0

100,00
178,30
0,00

4.500,00

509.418,86
0,00
509.418.86









Ausschlul des Eigentimers auf seine Lebensdauer als thnung zu benutz:en
und alle dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienenden Einrichtungen und Anla- |
gen einschlieBlich des Gartens mitzubenutzen. I
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« Der Gutachter unterstellt, dass die Riume im EG (67,50 m?) mit dem Wohnungsrecht belastet
sind (genannt Wohnung 1).

Entscheidend fiir die Berechnung der Minderung ist die Restlebenserwartung der Wohnungsberechtigten.

| Person A Person B

Geschlecht weiblich minnlich

Geboren am







Aniage
Anlage
Anlage
Amnlage
Anlage
Anlage

LUILDHA ML BDCLCICNINUIE UCT DAULICHCI ALNdECn
Flurstiick 57: Katasterplan, Luftbild, Feldblockkataster
Flurstiick 46: Katasterplan, Luftbild, amtliche Bodenschitzung, Feldblockkataster
Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Tribsees (Stand 2004)
-9 Gebiude 1: ungefihre MaBangaben im EG, Wohn- und Nutzflachenberechnung
10-12 Fotoansichten

S0 3 & h &



Mietvertrage wurden nicht zugereicht, der Gutachter geht von folgender Nutzung aus:
« Wohnung 1: wahrscheinlich genutzt durch die Wohnungsberechtigte
«  Wohnung 2: wahrscheinlich genutzt durch den Schuldner

Gewerbebetrieb:
« unbekannt; In dem zu bewertenden Objekt wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt (Annahme).

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

Hausschwamm

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

Energiepass: nicht vorhanden

Kaminkehrer:
« Schornsteinfeger 18461 Franzburg

baubehdérdliche Beanstandungen

« offiziell keine bekannt,

» Das Gebdude 4 wurde ohne Baugenehmigung errichtet, es handelt sich um eine
genehmigungspflichtige bauliche Anlage.

« Ob der Balkonanbau genehmigungspflichtig ist, bedarf einer Anfrage beim Bauamt.

Sonstiges: kein getrenntes Eigentum, kein Denkmalschutz
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BauGB:

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

BauNVO:

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

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. 1 S. 639)

WertR:

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

SW-RL:

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

VW-RL:

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

BRW-RL:

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

BGB:

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

EnEV:

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

WoFI1V:

Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. 1 S. 2346)
BetrKV:

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

WMR:

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

DIN 283:

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

Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

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

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

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
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Anlage
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Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den vorliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.
Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters.
Fir die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

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




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

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




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

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




