Kurzexposé

nach Aktenlage, fiir das gefangene Grundstiick in
16515 Oranienburg OT Friedrichsthal, Havelaue 33 (ehem. Friedrich-Engels-Str.)
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Detail: Umgebungs- und Oriskarte

Nach telefonischer Rucksprache mit der zusténdigen Rechtspflegerin des Amtsgericht Neuruppin Abt.
fur Zwangsversteigerung- und Zwangsverwaltungssachen, soll auf ein kostenintensives Gutachten
derzeit verzichtet werden, da fur das beschlagnahmte Bewertungsobjekt von einem geringen Wert
auszugehen ist. Nach erster Ortsbesichtigung konnte festgestellt werden, dass das gefangene,
rickwartige Grundstiick von aufen nicht einsehbar ist. Das Grundstlck ist, durch Zuhilfenahme der
mit dem Brandenburg-Viewer zur Verfugung stehenden Méglichkeit des Luftbildes und des amtlichen
Liegenschaftskatasterinformationssystems (ALKIS), als unbebaut einzuschatzen.

Der Oranienburger Ortsteil befindet sich rund 3 km nérdlich der Kernstadt Oranienburg, eingerahmt
von Kiefernwaldern und zwischen ,Schnelle Havel* und ,Oder-Havel- Kanal® gelegen. Mit dem Auto zu
erreichen ist Friedrichsthal ausschlieBlich tiber eine Kreisstrae aus Richtung Oranienburg. Mit seinen
mehr als 2000 Einwohnern besteht die Gemeinde Friedrichsthal aus dem Hauptort Friedrichsthal, den
Ortsteilen Fichtengrund, Dameswaide und Neu- Friedrichsthal sowie weiteren, einzelnen Standorten
im AuRenbereich. Eine Briicke verbindet den Hauptort Friedrichsthal mit dem Grabowsee und seinen
kieinen Naturbadestellen. Dieser ist weiterhin auch tber eine Gemeindestrafie aus Richtung
Schmachtenhagen erreichbar. Der gut erhaltene Ortskern von Friedrichsthal erflllt als Standort von
Grundschule, Kindergarten, Handelseinrichtungen, eines Allgemeinmediziners, der Kirche, einer
Gaststatte und des gemeindlichen Sportplatzes wichtige zentrale Funktionen des Ortes.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich innerhalb Friedrichsthals in einer gewachsenen
Wohngegend mit offener Bebauung und ist gut fulldufig an allen wesentlichen Bereiche des

Ortsteilzentrums Friedrichsthal angebunden.

ErschlieRungszustand: nicht ortsuiblich erschiossen, ausschlieBlich fuBlaufig und nur Gber die
angrenzenden, riickwartigen Fremd- Grundsticksbereiche erreichbar

Grundsticksgrofie: 633 m?

Darstellung im FNP:  Das gefangene Grundstiick ist als Griinland ausgewiesen. Ein
Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben fir
das Flurstick ist nach § 35 BauGB (AuRenbereich) zu beurteilen.
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grafische Darstellung:
{Auszug aus dem FNP)

Wertfindung des Bewertungsflurstiickes als hausnahes Gartenland

Das zu bewertende Areal liegt als gefangenes Grundstick hinter den angrenzenden
Wohngrundstiicken.

Hierfiir bedarf eines gesonderten Wertansatzes.

Das durchschnittliche Preisniveau von ,Hausgarten® im Berliner Umland liegt, gemaR eigener
exemplarischer Auswertungen der Verdffentlichungen in den jungeren Grundstiicksmarktberichten der
an Berlin angrenzenden Landkreise, in einer Spanne von etwa 10% bis 30% des jeweiligen
Wohnbaulandwertes.

Auch im Grundsticksmarktbericht des LK Oberhavel wurden Kaufpreisauswertungen far den
Teilmarkt ,hausnahe nicht selbstdndig bebaubare Gartenflachen“ vorgenommen. Gem&R den
Ausfahrungen im Grundstiucksmarktbericht 2023, lag die Mehrheit der Verkaufe aus dem Bereich des
Berliner Umlandes in Gemeinden mit einem Bodenrichtwertniveau zwischen 180 €/m? und 430 €/m?2.
Far diese Lagen ergab sich fiir das Jahr 2023 ein durchschniitlicher Preis fur Gartenlandflachen von
12% des angrenzenden Baulandwertes.

Unter Berlcksichtigung der gefangenen Lage des Grundstiickes und Gréfle der hausnahen
Gartenflache, ist ein Abschlag von ca. 15 % angemessen. Der angepasste, spezifische Bodenwert fir
das hausnahe Gartenland betragt somit;

200 €/m* x 0,10 20,00 €/m?

Die Wertfindung des Bodenwertes des Grundsticks betragt somit:

633m?x 20,00 €m? = 12.660,00 €

. 1270000¢€
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Artogericht Keuwrupgin

02 Aug. 2024

Uhrzeit-

Udp F. Schulz, Mittelstrasse 5, 16727 Velten

Amtsgericht Neuruppin /
Abteilung fur Zwangsverstelgerung- und Z?
Zwangsverwaltungssachen

Frau Schonfeldt Rechtspflegerin

Karl- Maix- Strafte 18 a

16816 Neuruppin

nur per Telefax: 03391 395-102

Velten, 02.08.2024

Zwangsversteigerungsverfahren

BAG Bankaktiengesellschaft / itrich, D. u.a.
Aktenzeichen: 7 K 13/24

Crundstiick: Flur: 1 Flurstick: 1024/7, Friedrichsthal

Stellungnahme zum Schreiben des Gerichts vom 19.07.2024
Eingang am 23.07.2024

Sehr geehrte Frau Schénfeldt,

nach Sichtung des Schriftsatzes vom 19.07.2024 und telefonischer Ricksprache mit
dem Katasteramt Oranienburg gebe ich folgende Stellungnahme ab.

Dle letztmallge Grundsticksteilung stammte aus dem Jahr 1977. Daraus entstand das
betreffende gefangene Flurstiick, Das dingliche Nutzungsrecht lastete als gesamtes
Recht Uber das ehem. Geb4dudegrundstick vor der Grundstiicksteilung. Es wurde somit
versdumt die Loschung des Nutzungsrechts aus dem Grundbuch fiir das unbebaute
betroffene Flurstiick 1024/7 vorzunehmen.

Das dingliche Nutzungsrecht auf dem Grundstiick, eingetragen unter der laufenden

Nummer 2 des Bestandsverzeichnisses wird auf Grund des faktisch nicht existierenden
Gebaudegrundstuckes als wertneutral eingeschatzt
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Detail: Flurkarte und Luftbild
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