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Kurzexposé

iiber den Verkehrswert 1.S.d. § 194 BauGB / § 74a Abs. 5 ZVG

des mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebauten Grundstiicks in

Bewertungsobjekt

Besonderheit

Grundstiicksgrofie

GroBriumige Lage

Kleinrdumige Lage

Verkehrsanbindung
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D-16775 Sonnenberg OT Schulzendorf, Wolfsruher Weg 5

.
b
V'S

Der Verkehrswert des o.g. Grundbesitzes
wurde zum Stichtag 02. April 2026 geschétzt auf
rd. 101.000,00 € und 500,00 € Wert des Zubehors.

Grundstiick in dorflicher Lage, das mit einem Einfamilienhaus (Art Doppelhaushilfte, Bau-
jahr um 1900) mit ausgebautem Dachgeschoss und zwei Anbauten (Umbau und Modernisie-
rung 2002/03) bebaut ist. Das Wohnhaus und die Anbauten sind nicht unterkellert. Die
Wohnfliche betrédgt rd. 118,50 m?. Es ist zudem eine Garage vorhanden.

Nach Maf3igabe des Amtsgerichts sind die ggf. in Abteilung II des Grundbuchs eingetrage-
nen Belastungen und Rechte im Rahmen dieser Wertermittlung nicht wertrelevant bertick-
sichtigt worden. Der § 6 Abs. 2 ImmoWertV findet hier ndmlich keine Anwendung.

590 m?

e weiterer Metropolenraum im Norden des Landes Brandenburg
e Landkreis Oberhavel (OHV)
o Gemeinde Sonnenberg (815 Einwohner inkl. Ortsteile); Ortsteil Schulzendorf

Das Bewertungsgrundstiick liegt in zentraler Ortslage des zur Gemeinde Sonnenberg geho-
renden Ortsteils Schulzendorf am Wolfsruher Weg und grenzt zudem riickseitig an die Strafle
des Friedens an. Die Entfernung zur Kerngemeinde betrédgt ca. 3 km und zum Sitz der Amts-
verwaltung in Gransee etwa 9 km. In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjekts sind
iiberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser mit entsprechendem Nebengelass in offener Bau-
weise, die Dorfkirche mit Friedhofskapelle sowie eine Griinanlage vorhanden.

Bahnhof in Gransee ca. 11 km entfernt (Bahnlinie Berlin-Rostock/Stralsund)
Bundesstrafle 96 ca. 10 km entfernt

nichste Autobahnanschlussstelle (A 10) ca. 48 km entfernt

Flughafen Berlin-Brandenburg (BER) ca. 102 km entfernt
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Infrastruktur

Immissionen

Erschliefung

Grenzverhiltnisse

Baulasten
Okologische Altlasten
Darstellung im FNP

Abgabenrechtlicher Zustand

Bauweise Wohnhaus

Wesentliche
Ausstattungsmerkmale
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Schulzendorf ist ein kleines Dorf mit etwa 235 Einwohnern, das zur Gemeinde Sonnenberg
gehort, die vom Amt Gransee und Gemeinden verwaltet wird. Der Ortsteil verfiigt, abgese-
hen von einer Bickerei, iiber keine nennenswerten ladndlichen Versorgungs- und kommuna-
len Einrichtungen. Schulen, Kindergirten, Arzte und Einkaufsméglichkeiten fiir den kurz-
bis mittelfristigen Bedarf sind aber im Amtsbereich und hier insbesondere in Gransee vor-
handen. Der langfristige Bedarf kann {iberwiegend im weiteren Umland und hier vorrangig
in den Kreisstddten Oranienburg und Neuruppin gedeckt werden.

wurden nicht festgestellt

Das Grundstiick liegt an zwei StraBBen und wird im Wesentlichen vom Wolfsruher Weg, einer
offentlichen und mit Betonverbundpflaster befestigten Stralle aus verkehrsméfig erschlossen.
Ein befestigter Gehweg verlduft nur auf der dem Bewertungsgrundstiick gegeniiber liegenden
StraBenseite. Laut Auskunft beim Ortstermin verlduft die iibrige ErschlieBung fiir Gas,
Strom, Wasser, Abwasser und Telefon ebenfalls {iber diese Straf3e.

Infolge der Bebauung mit einer Doppelhaushilfte ist diesbeziiglich eine {ibliche Grenzbebau-
ung gegeben. Dem hingegen ist die an das Wohnhaus angebaute Garage It. Katasterkarte an
das auf dem Nachbargrundstiick Flurstiick 43 aufstehende und von der Grundstiicksgrenze
ca. 1 m entfernt stehende Nebengebdude angebaut worden.

Das Baulastenverzeichnis enthélt stichtagsbezogen keine Eintragungen.

sind nicht bekannt

gemischte Bauflidche (M)

Es gibt keinen konkreten Hinweis, dass stichtagsbezogen Beitrdge und Abgaben fiir Erschlie-
Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG ausstanden bzw. zu erwarten waren.

Konstruktionsart: Massivbau
Griindung: Streifenfundamente aus Beton u. Mauerwerk
Umfassungswénde: Ziegelmauerwerk, Anbau tlw. Porenbeton
Innenwinde: Ziegelmauerwerk, Trockenbau
Geschossdecken: Holzbalkendecken mit Einschub, tlw. abgehéngt und mit GK-
Platten verkleidet.
Dach:
e Dachform Satteldach, flache Pultdédcher
o Konstruktion zimmermannsméfiger Holzabbund
e Dacheindeckung Ziegel und Bitumenpappe
e Dachentwisserung | Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Treppe: Holztreppe
Heizung: elektr. Nachtspeicherheizung, zusétzlich ein Kaminofen
Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro)
FuB3b6den: verschiedene Beldge, z.B. Fliesen, PVC-Belag, Betonestrich
Winde und Decken: iiberwiegend verputzt bzw. tapeziert und gestrichen, tlw.
Paneel-Verkleidung, Béader raumhoch gefliest
Fenster: Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung und Jalousien, Dach-
flichenfenster
Innentiiren: alte Fiillungstiiren aus Holz und einfache Fiillungstiiren aus
Holzwerkstoffen
AuBentiiren: aus Kunststoff mit Lichtausschnitten
Sanitér-Installation: ¢ Bad im EG mit bodengleicher Dusche, Wannen, Wasch-
becken und Stand-WC
e Bad im DG mit einfacher Dusche, Stand-WC und
Waschbecken
Elektro-Installation: neuerer Sicherungskasten mit Stromzéhler
Kiichenausstattung: Einbaukiiche, stichtagsbezogen bereits
21 Jahre alt
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Energieausweis/-pass

Garage

Schuppen, usw.

Bauliche Aufienanlagen

Sonstige Anlagen
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Im vorliegenden Fall liegt ein Energicausweis vom 08. August 2020, der auf der Grundlage
von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt wurde, vor. Demnach liegt der Energie-
verbrauch bei 156,9 kWh/ je Quadratmeter Gebdudenutzfldche und Jahr.

Massivbauweise mit Flachdach als An- bzw. Zwischenbau zwischen dem Wohnhaus und
dem auf dem Nachbargrundstiick befindlichen Nebengebaude, hofseitig offen, FuSboden
mit Betonverbundpflaster befestigt, straenseitig elektrisch betriebenes Schwingtor,
Baujahr It. Angabe beim Ortstermin 2019.

Die Schuppen und Unterstinde sind seit geraumer Zeit nicht mehr ordnungsgemaf in-
standgehalten worden. Es liegen gravierende Unterhaltungsriickstdnde und Schiden vor.
Hier sind ggf. erhebliche Arbeiten zur Beseitigung der vorhandenen Unterhaltungsriick-
stainde und Schéden erforderlich, deren Beseitigungskosten den Wert des Vorhandenen
ibersteigen.

Versorgungsleitungen fiir Strom, Wasser, Telefon, Entsorgungsleitung fiir Abwasser, Hofbe-
festigung mittels Betonverbundpflaster und briichig gewordene Hof- und Wegebefestigungen
aus Beton, einfache Einfriedungen mit 2-flgl. Tor zur Strale des Friedens hin

Sonstige wertrelevante Anlagen im Sinne des § 37 der ImmoWertV, die erheblich vom Ubli-
chen abweichen, bestehen nicht.




