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SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundstick:

Grundbuch: Grof3 Krankow, Blatt 823, Bestandsverzeichnis Nr. 1
Gemarkung: GroB3 Krankow

Flur: 1

Flursticksnummer: 25/7

GréBe: 5.944 m2

Wirtschaftsart und Lage: Griinland, Brachland

(entsprechend Grundbuchauszug)

Objekt: landwirtschaftliche Flache, Gberwiegend Griinland, Gartenland
PLZ/Ort: 23966 GroB3 Krankow, An Lange Stral3e 47

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

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

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit 13.500,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das landwirtschaftliche Grundstiick, in 23966 Grofl3 Krankow,
An Lange Stral3e 47,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
GroB Krankow 823 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
GrofB Krankow 1 25/7 5.944 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 mit rd.

13.500,00 €

(in Worten: dreizehntausendfiinfhundert Euro)

geschatzt.
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1 Allgemeine Angaben
1.1. Auftraggeber, Auftragsanlass

Auftraggeber: Amtsgericht Wismar
- Zweigstelle Grevesmihlen -

BahnhofstraBe 2-4
23936 Grevesmiihlen

Gutachtenauftrag: geman Beschluss des Amtsgerichtes Wismar,
Zweigstelle Grevesmuhlen, vom 10.02.2025,
Geschaftsnummer 30 K 33/24

Wertermittlungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung, 26.03.2025

Qualitatsstichtag: 26.03.2025

Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin wurden die Beteiligten durch
Einschreiben vom 11.03.2025 fristgerecht geladen.

Teilnehmer am Ortstermin: ¢ der Antragsteller

o die Antragsgegnerin zu 2)

o der Gutachter
Wertermittlungsgrundlagen: e Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
das Gutachten stltzt sich u. a. auf vom Auftraggeber tbergebene Unterlagen:
folgende Grundlagen: ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von GroB3

Krankow, Blatt 823 vom 02.10.2024, vom Grundbuchamt
beim Amtsgericht Wismar

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw.

bereitgestellte Unterlagen:

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

e Fotodokumentation

weitere Unterlagen und Angaben:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster und
Flursticksnachweis MV mit Bodenschéatzung, vom
04.03.2025

e Auskilnfte aus dem Baulastenverzeichnis, vom
25.02.2025

¢ Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal
des Landkreises Nordwestmecklenburg, vom
14.04.2025

¢ Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachteraus-
schusses flir Grundstickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg

e Angaben und Auskinfte zu stéddtebauplanungsrecht-
lichen Gegebenheiten im Bereich des Bewertungs-
objektes durch das zustédndige Bauamt, vom
25.02.2025
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1.2. Sachverhalte

Allgemeine Beschreibung

Das Bewertungsgrundstiick ist westlich der Ortslage Gro3 Krankow, in Gro3 Krankow Ausbau,
gelegen.

Es handelt sich bei dem Bewertungsgrundstiick um eine Grinlandflaiche mit Anteilen an Gartenland.

Das Gartenland ist mit mehreren alteren Obstbdumen bestanden. An der Grundstlicksgrenze sowie
der Grenze zwischen Garten- und Griinland stehen mehrere Nadel- und Laubb&ume.

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

Etwaige Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
keine bekannt

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

Gewerbebetrieb
Zum Ortstermin wurde auf dem Bewertungsgrundstiick kein Gewerbe betrieben.

Zustandiger Kaminkehrer
entfallt

Miet- und Pachtverhéltnisse
Das Bewertungsgrundstiick wurde zum Ortstermin durch den Antragsteller als Gartenland und
Grlnlandflache genutzt.

Miet- oder Pachtverhéltnisse sind nicht bekannt.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
entfallt

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

Ist ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung (EnEV) vorhanden?
entfallt

Sind BaumaBnahmen nach § 10 Energieeinsparverordnung EnEV erforderlich?
entfallt

Sonstige Probleme, die fiir einen Bietinteressenten von Bedeutung sein kénnten

Zuwegung:
Das Bewertungsgrundstlick bindet nicht an den 6ffentlichen Verkehrsraum an. Die Zuwegung zum

Bewertungsobjekt erfolgt Gber das nérdlich gelegene Flurstlick 25/6, welches sich in fremdem
Eigentum (Privateigentum) befindet.

Eine dingliche Sicherung der Zuwegung (Wegerecht) erfolgte nicht.
§§ 917 (1) und 918 BGB (2) regeln fiur solche Falle:

§ 917 (1): ,Fehlt einem Grundstlcke die zur ordnungsgemafigen Benutzung notwendige Verbindung
mit einem o&ffentlichen Wege, so kann der Eigentimer von den Nachbarn verlangen, dass sie bis zur
Hebung des Mangels die Benutzung ihrer Grundstiicke zur Herstellung der erforderlichen
Verbindung dulden. Die Richtung des Notwegs und der Umfang des Benutzungsrechts werden
erforderlichen Falles durch Urteil bestimmt.*

Gutachten-Nr.: 16-04-25/01941 Seite 5
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§ 918 (2): ,Wird infolge der VerduBerung eines Teiles des Grundstlicks der veraufBerte oder der
zurlickbehaltene Teil von der Verbindung mit dem &ffentlichen Wege abgeschnitten, so hat der
Eigentimer desjenigen Teiles, Uber welchen die Verbindung stattgefunden hat, den Notweg zu
dulden.

Der VerauBerung eines Teiles steht die VerduBRerung eines von mehreren demselben Eigentimer
gehdrenden Grundstiicken gleich.”

Das zu bewertende Wegerecht gehért zur Untergruppe der Grunddienstbarkeiten und ist ein Benut-
zungsrecht (der Unterschied zum Notwegerecht liegt darin, dass das Notwegerecht nur bis zur
Erstellung der notwendigen Verbindung mit einem 6ffentlichen Weg gewahrt ist).

Das Wegerecht ist als beschranktes dingliches Recht Bestandteil des herrschenden Grundstiicks
(§ 96 BGB) und schrankt die Befugnisse des Eigentiimers des dienenden Grundstiicks insoweit ein,
dass er etwas zu dulden hat.

Beim Wegerecht erhalt der Begunstigte das Recht, jederzeit einen bestimmten Teil des durch das
Recht belasteten Grundstiicks als Weg nutzen zu durfen.

Der Wertausgleich fur das Wegerecht ist in Form einer Rente Ublich. Die Héhe der Rente richtet sich
im Allgemeinen nach der fiir die entzogene Flache ortsiblichen Bodenverzinsung. Eine Anpassung
der Rente an die sich dndernden wirtschaftlichen Verhaltnisse ist mdglich.

Da es sich bei der durch die Zuwegung belasteten Flache um Gartenland handelt, wird
aufgrund des geringen Bodenwerts unterstellt, dass die zu zahlende Wegerente so gering
ausfallt, dass sie in der Wertermittlung vernachlassigt werden kann.

Unterstand:

Auf dem Bewertungsgrundstiick wurde ein einfacher Unterstand als mit Wellblech beplankte
Holzstanderkonstruktion errichtet.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich planungsrechtlich im AuBBenbereich. Die Errichtung dieser
baulichen Anlage ist weder verfahrensfrei nach § 61 LBauO M-V noch genehmigungsfrei gem. § 62
LBauO M-V, und bedarf somit geman § 59 Abs. 1 LBauO M-V einer Baugenehmigung.

Eine Baugenehmigung fir den Unterstand liegt nicht vor.

In der Wertermittlung wird der Unterstand nicht berlicksichtigt.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage

Bundesland:
Landkreis:
Ort und Einwohner:

Verkehrslage, Entfernungen
(siehe Anlage 1)

Uberregionale Lage:

Lage zu Verkehrswegen:

Regionalplanung:

Innerdrtliche Lage:

Verkehrsanbindung:

Wohn- und Geschéftslage:
Art der Bebauung und Nutzung in der
StraBBe und im Ortsteil:

Immissionen:

Topographische Grundstlickslage:

Mecklenburg-Vorpommern
Nordwestmecklenburg

GrofB3 Krankow, als Ortsteil der Gemeinde Bobitz,
mit ca. 250 Einwohnern im Ort

Entfernungen des Ortes Grol3 Krankow zu n&chstgelegenen
gréBeren Orten:

ca. 2 km nordwestlich von Bobitz (Gemeindesitz)

ca. 14 km stdwestlich von Dorf Mecklenburg (Amtssitz)

ca. 13 km siddstlich von Grevesmihlen (Regionalstandort
der Kreisverwaltung)

ca. 14 km stdwestlich von Wismar (Kreisstadt)

ca. 26 km zur Landeshauptstadt Schwerin

Die LandesstraBen L 031 (Bad Kleinen — Upahl) und L 012
(GroB Krankow — Géagelow) fiihren durch GroB Krankow.
Die BundesstraBe B 208, Wismar — Gadebusch, verlauft
ca. 2 km stidostlich von Grof3 Krankow durch Bobitz.

Die Bundesautobahn A 20, Anschlussstelle Bobitz (7), ist
ca. 1 km entfernt.

Grof3 Krankow befindet sich im landlichen Siedlungsraum.
Die zustandige Verwaltungsbehdrde ist das Amt Dorf
Mecklenburg-Bad Kleinen, mit Sitz in Dorf Mecklenburg.
Alle infrastrukturellen Einrichtungen wie der medizinischen
Versorgung, KITA, Grundschule, Post, Supermarkt und
Bankfiliale befinden sich in Bobitz.

Das Bewertungsobjekt liegt westlich der Ortslage GroR3
Krankow, in GroB3 Krankow Ausbau.

Eine Bushaltestelle befindet sich in Gro3 Krankow.
Der Bahnhof befindet sich in Bobitz.

Einbindung in das Liniennetz der NAHBUS Nordwest-
mecklenburg GmbH auf der Linie 22 (Rufbus):

Dorf Mecklenburg — Bobitz - Gagelow

Zugverbindung besteht auf der Strecke 150: Libeck — Bad
Kleinen, mit Anschluss nach Schwerin und Rostock

als Wohn- und Geschéaftslage nicht geeignet (AuBenbereich)

Die nérdlich und westlich angrenzenden Grundstiicke sind mit
Hofstellen bebaut. Sidlich und éstlich grenzen landwirtschaft-
liche Flachen an.

Zum Ortstermin waren keine nennenswerten Immissionen
feststellbar.

Das Bewertungsobijekt fallt nach Stiden leicht ab.

Gutachten-Nr.: 16-04-25/01941
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2.2. G@Gestalt und Form

Bemerkung: Es handelt sich hierbei um ein unregelmaBig geschnittenes Flurstiick

(vgl. auch Anlage 2).

2.3. ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

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

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

Nérdlich des Bewertungsgrundstlcks befindet sich ein
Offentlicher Weg, der zur ,Langen StraBe” (L 031) fihrt.

Zwischen dem Weg und dem Bewertungsgrundstiick
befindet sich ein schmales Stlick des Flurstlicks 25/6.

Somit hat das Bewertungsgrundstlck keine direkte
ErschlieBung.

wassergebundene Decke

keine Versorgungstechnischen Anlagen

Den zur Verfligung stehenden Unterlagen zufolge, liegt
vonseiten des Bewertungsgrundstlicks keine Grenzbe-
bauung und Grenziiberbauung vor.

Durch den Sachversténdigen wurden zu den vorgenann-
ten Angaben keine Uberpriifungen vorgenommen. Bei
dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass, wie mitgeteilt,
Grenzverhéltnisse geregelt sind und Grenziiberbauungen
nicht bestehen.

e normal gewachsen
e Kkeine Grundwassereinflisse erkennbar

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
situation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Gutachten-Nr.: 16-04-25/01941
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2.4. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1. Privatrechtliche Situation

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

Durch den Auftraggeber wurde ein amtlicher Ausdruck
aus dem Grundbuch von GrofB3 Krankow, Blatt 823, vom
02.10.2024, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht
Wismar Ubergeben.

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

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet und am 02.10.2024
eingetragen.

Im Grundbuch in Abteilung Il waren zum Wertermitt-
lungsstichtag keine Schuldverhaltnisse, verzeichnet.

Bodenordnungsverfahren Laut Auskunft des Bauamtes im Amt Dorf-Mecklenburg-
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-, Bad Kleinen, vom 25.02.2025, ist das Grundstiick derzeit
Sanierungsverfahren): in keines der vorgenannten Verfahren einbezogen.

Es wurden diesbezuglich durch den Sachverstandigen
keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Nicht eingetragene Lasten Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginsti-

und Rechte: gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nicht be-
kannt.

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

2.4.2. Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Vom Sachverstandigen wurde eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis vom Landkreis Nordwestmecklen-
burg angefordert.

Nach vorliegender Auskunft der Unteren Bauaufsichts-
behdérde, vom 25.02.2025, wird bescheinigt, dass fir das
Bewertungsgrundstiick keine Baulast i. S. des § 83
LBauO M-V eingetragen ist.

Denkmalschutz: Denkmalschutz (Bodendenkmal) besteht It. Auskuntft,
vom 25.02.2025, nicht.

Gutachten-Nr.: 16-04-25/01941 Seite 9
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Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan: Entsprechend vorgenannter Auskunft liegt fiir den Be-
reich des Bewertungsgrundstlicks der Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Bobitz, vom 31.03.2011, vor.
In diesem ist der Bereich des Bewertungsgrundstiicks als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

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

nannter Auskunft, kein Bebauungsplan vor.

Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist fur das Bewertungs-
grundstiick nach § 35 BauGB (Bauen im AuBBenbereich)
zu beurteilen.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungsstufe (Grundstlcksqualitat): Das Bewertungsobjekt ist, dem stadtebaulichen Entwick-

lungszustand nach, wie folgt einzustufen:

- Flache der Landwirtschaft, Griinland (ca. 4.256 m?)
- Gartenland (ca. 1.688 m?)

Beitrags- und Abgabensituation: Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren keine Beitrdge
oder Abgaben offen bzw. deren Erhebung geplant.

2.4.3. Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den Angaben
der anwesenden Beteiligten sowie des zustdndigen Bauamtes.

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

2.4.4. Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung: landwirtschaftliche Flache (Griinland) und Gartenland

Gutachten-Nr.: 16-04-25/01941 Seite 10
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tats&chlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére."

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das landwirtschaftliche Grundstick, in 23966 Grol3 Krankow,
An Lange StraBe 47, zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
GrofB Krankow 823 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Grof3 Krankow 1 25/7 5.944 m2

3.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberpriift
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, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.
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3.2. Ermittlung des Verkehrswertes

3.2.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert fir Griinland:

Bodenrichtwert fir Griinland zum Stichtag 01.01.2025:

Richtwertzone: GR 917
Grinland: 1,00 €/m2
Flache: 20.000 m2
Grinlandzahl: 45
Griinlandpreisentwicklung
1,40
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Abbildung 52: Entwicklung der Kaufpraise in €/m~fir Grinland

Der Durchschnittspreis bezieht sich auf die ausgewerteten 65 Erwerbsvorgange. Er liegt im Berichts-
jahr 2024 fur Granland im Kreisgebiet bei 1,13 €/m2 und somit 6 Cent niedriger als im Vorjahr. Die
niedrigsten gezahlten Grinlandpreise liegen bei 0,71 €/m2 und die héchsten gezahlten Grinlandpreise
bei 2,00 €/m2. Die durchschnittliche Griinlandzahl der ausgewerteten Erwerbsvorgange ist mit 42
ermittelt worden.

Die nachfolgende Indexreihe fir Griinland gibt die durchschnittliche Preisentwicklung im Landkreis
Nordwestmecklenburg wieder. Sie ist aus Grinlandverkaufen aus dem Zeitraum 2006 — 2024 mit dem
Basisjahr 2020 = 100 ermittelt worden. Die Auswertung der Kaufpreise bezieht sich auf den tatsach-
lichen Kauffall, ohne Berlicksichtigung der geo-graphischen Lage. Objektspezifische wertbeeinflus-
sende Umstande, wie z.B. Lage und Grundstiicksstruktur, werden hierbei nicht berlcksichtigt.
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Indexreihe fiir Griinland
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Abbildung 58: Abhangigkest des Grunlandkaufpreises von der Hachengrofe

(Basis = 2,0 ha, Durchschnitt im Jahr 2023 = 3,5 ha)
Die GréBe des Richtwertgrundstiickes flir Griinland betrégt 2,0 ha.
Ein Zusammenhang zwischen Kaufpreis und FlachengrdBe kann im Berichtsjahr 2024 nachgewiesen

werden.
Der Einfluss der FlachengréBe hat sich gegentber den Auswertungen des Vorjahres kaum veréndert
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Abhdngigkeit Griinlandzahl-Bodenpreis
mit Umrechnungskoeffizient bei abweichender Granlandzahl

Abhangigkeit Griinlandzahl-Bodenpreis
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Abbilldung 59: Umrechnungskoeffizient bel abweichender Grinlandzahl in den Zonen 915, 916, 917 und 518

Der Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Grinlandzahl ist im Berichtsjahr 2024 so gering, dass
keine Abh&ngigkeit nachgewiesen werden konnte.
Gartenland:

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Zone ASB 414, Gro3
Krankow) 5,30 €/m2 zum Stichtag 01.01.2025.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe bebaute Fldchen im AuBenbereich

Art der baulichen Nutzung Gartenland

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

Bei dem Bodenwert flir Gartenland handelt es sich nicht um einen Bodenrichtwert, sondern um einen
rechnerisch ermittelten Wert in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert fir Bauflachen gemai Formel im
aktuellen Grundstiicksmarktbericht.

Die Basis ist im vorliegenden Fall der Bodenrichtwert fir bebaute Flachen im AuBenbereich
(32,00 €/m?).
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3.2.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstticks

Wertermittlungsstichtag = 26.03.2025

Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft
Flache: 5.944 m?

Tatsachliche Nutzung: 4.256 m? Grinland

1.688 m2 Garten
Bodenschatzung: 5.944 m?
Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe (4), Entstehungsart Diluvium (D),
Bodenzahl 57, Ackerzahl 54
Ertragsmesszahl 3 210
Summe der Abschnittsflachen: 5 944 m? Landwirtschaftliche Nutzung

Gesamtertragsmesszahl: 3 210

Die ausgewiesene Ertragsmesszahl ist aus der Bodenschétzung unter Berlicksichtigung der
tatsdchlichen Nutzung abgeleitet und kann vom Nachweis der Finanzverwaltung abweichen.

3.2.3. Verkehrswertermittlung flr das Bewertungsgrundstick

landwirtschaftliche Nutzunqg:

Nach § 3 Ziff. 1 ImmoWertV 21 sind ,,Flachen der Land- und Forstwirtschaft” solche, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar
sind.

Auf Grund von, vom Gutachterausschuss auf Nachfrage, erteilten Auskinften, ist davon auszugehen,
dass sich die mitgeteilten Bodenrichtwerte jeweils auf eine fir den LK Rostock gegendibliche Flache
der Landwirtschaft (Richtwertgrundstiick) beziehen, der bei Griinland folgende Eigenschaften
unterstellt werden:

geschlossene Grasnarbe

guter Pflanzenbestand

keine extremen Hang- und Hbéhenlagen
regulierte Grundwasserverhaltnisse
gegendubliche innere und auBere Verkehrslage.

Im Feldblockkataster ist die landwirtschaftliche Nutzflache als Dauergriinland ausgewiesen.

Zum Dauergriinland zéhlen alle Flachen, die fiinf Jahre oder langer als Wiese (vorwiegend zur
Schnittnutzung) oder Weide genutzt wurden, insbesondere zur Griinfutter-, Silage- und
Heugewinnung oder zum Abweiden. Typische Nutzungsformen des Dauergriinlandes sind
Wiesen und Mahweiden, Weiden, Almen sowie ertragsarmes Dauergriinland, das auch als
Hutung bezeichnet wird.

Die Flache unterliegt dem Umwandlungsverbot. Deshalb wird trotz der Bodenschatzung als
Ackerland in der Wertermittlung auf Griinland abgestelit.
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Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 1,00 €/m? E1
Zu-/Abschlage + 0,70 €/m2 E2
relativer Bodenwert = 1,70 €/m2
Flache X 4.256 m?
Bodenwert = 7.235,20 €
Zu-/Abschlage zum Gesamtbodenwert - 0,00 €
Bodenwert = 7.235,20 €

rd. 7.200,00 €

Der Bodenwert der landwirtschaftlichen Nutzung betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025
rd. 7.200,00 €.

Erlauterung zur Bodenwertermittiung

E 1: Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

Fir die Richtwertzone GR 917 betrug der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2023 1,15 €/m2 und zum
Stichtag 01.01.2025 1,00 €/m?

Fir das Bewertungsgrundstiick wird ein Stagnieren des Bodenwertes seit dem 01.01.2025 unterstellt.

E 2: Anpassung an die Entfernung zur Ortslage und die fehlende ErschlieBung:

Anpassung an die konkreten Bedingungen:

- ortsnahe Lage + 100 %
- fehlende Zuwegung - 30%
Summe + 70%

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

E 0,11 - /_}_, 3facher Ackerlandwert

2 010 H

=

L 5 0,09 -—\

= 1

o = 2facher Ackerlandwert

$3 N

a g 0,06 ( = 1,3facher Ackerlandwert

€ S 005 e P

=8 / __| = Ackerlandwent

&2 0,04 s

]

£ 003 —_—

g .2Ht++r—rr-r-A+—+—F—+——"F—————

000204060810121416 18202224 2628 30
Entfernung zur zusammenhdngenden
© WertermittlungsForum 2003 Bebauung [km]

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass sich fir Grinland eine &hnliche Abhangigkeit ableiten
lasst.

In Auswertung der vorstehenden Analyse wird fur die ortsnahe glnstige Lage ein Zuschlag von 50 %
(ergibt insgesamt das 1,5-Fache) des Grinlandwertes gewahlt.
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Dem Bewertungsgrundstiick fehlt die Anbindung an eine 6ffentliche Verkehrsflache (Hubschrauber-
grundstiick). Es ist nur tiber das in privatem Besitz befindliche Flurstiick 25/6 erreichbar. Aktuell wiirde
ein Notwegerecht greifen, perspektivisch ist die Bestellung eines Wegerechts (Grunddienstbarkeit)
erforderlich. Diesem Sachverhalt wird mit einem Abschlag von 30 % Rechnung getragen.

Gartenland:
Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 5,30 €/m? E1
Zu-/Abschlage - 1,59 €/m? E2
relativer Bodenwert = 3,71 €/m2
Flache X 1.688 m2
Bodenwert = 6.262,48 €
Zu-/Abschlage zum Gesamtbodenwert
Bodenwert = 6.262,48 €

rd. 6.300,00€

Der Bodenwert des Gartenlandes betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 rd. 6.300,00 €.

Erlauterung zur Bodenwertermittlung

E 1: Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
Fir die Richtwertzone ASB 414 betrug der Bodenwert fiir Gartenland zum Stichtag 01.01.2023
5,30 €/m2 und zum Stichtag 01.01.2025 ebenfalls 5,30 €/m?

Fir das Bewertungsgrundstiick wird ein Stagnieren des Bodenwertes seit dem 01.01.2025 unterstellt.

E 2: Anpassung an die fehlende ErschlieBung:

Dem Bewertungsgrundstilck fehlt die Anbindung an eine 6ffentliche Verkehrsflache (Hubschrauber-
grundstick). Es ist nur Gber das in privatem Besitz befindliche Flurstiick 25/6 erreichbar. Aktuell wirde
ein Notwegerecht greifen, perspektivisch ist die Bestellung eines Wegerechts (Grunddienstbarkeit)
erforderlich. Diesem Sachverhalt wird mit einem Abschlag von 30 % Rechnung getragen.

Gesamtwert

Ermittlung der Gesamtwerte des Bewertungsgrundstiicks Erlduterung
landwirtschaftliche Nutzung (Griinland) 7.200,00 €

Gartenland 6.300,00 €

Gesamtwert des Grundstiicks: 13.500,00 €
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4. Verkehrswert

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

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit 13.500,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das landwirtschaftliche Grundstiick, in 23966 Grofl3 Krankow,
An Lange StraBe 47,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Grof3 Krankow 823 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
GroB Krankow 1 25/7 5.944 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2025 mit rd.

13.500,00 €

(in Worten: dreizehntausendfiinfhundert Euro)

geschatzt.

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

Jorg Berger

21.04.2025

Diplom-Betriebswirt (FH) Jérg Berger

17034 Neubrandenburg, 17.04.2025
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Hinweise zur Haftung
Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schéden.

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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Auszug aus der topografischen Karte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:
Ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgeman diesem Gutachten nicht als Anlage beigeflgt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der
Gemeinde Bobitz
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Auszug aus dem Feldblockkataster mit DOP
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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A Bild 1: 6ffentlicher Weg (FS 25/3) in Richtung Bewertungsgrundstiick

A Bild 2: Flache des FS 25/6, die das Bewertungsgrundstiick vom 6ffentlichen Weg trennt
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A Bild 3: westlicher Bereich des Bewertungsgrundstiicks, mit einfachem Unterstand

A Bild 4: Blick in Richtung sudliche Grundstucksgrenze
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A Bild 5: als Gartenland genutzter Bereich

A Bild 6: nordlicher Bereich der westlichen Grundstlicksgrenze
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A Bild 7: sidliche Grundstiicksgrenze

A Bild 8: Blick auf die dstliche Grundstiicksgrenze
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A Bild 9: Blick in Richtung Nordosten

A Bild 10: Blick auf die nordliche Grundsticksgrenze (auf Hohe des Gebaudes)
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LITERATURVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz liber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

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

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

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz liber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz —~MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

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

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

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

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

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

[4] POHNERT, Fritz

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen.

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

verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 09.04.2025)
erstellt.
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