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Gutachten

tiber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das mit einer Unterstellhalle mit Betriebs- und Einliegerwohnung und einen Teil einer
Getreidelagerhalle bebaute Grundstilick eines landwirtschaftlichen Betriebes Hof Wilmstorf 1

in 23942 Dassow OT Wilmstorf

Gemarkung: Wilmstorf
Flurstick: 169

Grundbuch: Dassow

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentimer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag:

Flur: 1
GroRe:  4.300 m?

Blatt: 4239

Amtsgericht Wismar
-Zweigstelle Grevesmuhlen-
Bahnhofstralie 2-4

23936 Grevesmuhlen

(AZ: 30 K 36/2020)

23942 Dassow OT Wilmstorf

Verkehrswertermittlung zum Zweck der Zwangsver-
steigerung gegen Rechtsanwaltin

in ihrer Eigenschaft als Insolvenzver-
walterin Uber das Vermégen des Herrn

Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinien

09.06.2022

Frau xxxxxx xxxxxxx (Insolvenzverwalterin),
Herr Wiegand
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1.1  Bemerkungen zum Wertermittlungsobjekt

Der landwirtschaftliche Betrieb Hof Wilmstorf 1 in 23942 Dassow Ortsteil Wilmstorf wurde im
Jahr 1994 angesiedelt. Das Versteigerungsobjekt (Flurstiick 169) ist mit einer Unterstellhalle
mit Betriebsleiter- und Einliegerwohnung und einem Teil einer Getreidelagerhalle bebaut.
Die Hofstelle besteht aus vier Grundstiicken (Flursticke 169, 170, 174 und 175), welche
einem Eigentimer gehdren und eine wirtschaftliche Einheit bilden. Im Jahr 1994 wurde auf
den zwei Grundstlicken (Flurstiicken 169 und 170) eine Getreidelagerhalle errichtet. Die
Grundsticksgrenze des Bewertungsobjektes (Flurstiick 169) verlauft quer durch die
Getreidelagerhalle (Eigengrenziberbau). Das Flurstiick 169 wurde im Jahr 1998 mit einer
Unterstellhalle fir landwirtschaftliche Maschinen und Gerate bebaut. Im Jahr 2003 wurden
am Sudgiebel der Unterstellhalle eine Betriebswohnung und im Jahr 2007 eine Einlieger-
wohnung im Obergeschoss der Unterstellhalle eingebaut. Der Einbau von vier Ferien-
wohnungen am Nordgiebel der Unterstellhalle wurde im Jahr 2007 von der Bauaufsichts-
behorde genehmigt. Das Vorhaben mit der Errichtung von vier Ferienwohnungen in den
Wirtschaftsteil des bestehenden Hofes wurde nicht realisiert. Die Betriebsleiterwohnung in
der Halle auf dem Flurstlick 169 wird vom Eigentumer der Hofstelle selbst genutzt. Die
Einliegerwohnung im Obergeschoss der Halle wurde in den zurlckliegenden Jahren an
Feriengaste vermietet. Der Gebaudeteil der Unterstellhalle wird teilweise als Winterlager fur
Boote genutzt. Der Eigentimer des Grundstiickes war am Tag der Ortsbesichtigung nicht
anwesend, sodass die Betriebsleiterwohnung und der Gebaudeteil der Getreidelagerhalle
nicht von innen besichtigt werden konnten. Die Ferienwohnung war am Tag der
Ortsbesichtigung vermietet. Die Feriengaste gewahrten im Beisein der Insolvenzverwalterin
einen kurzen Blick in die Ferienwohnung. Der Gebaudeteil der Unterstellhalle stand offen
und konnte besichtigt werden. Auf den Dachern der zwei Leichtbauhallen ist eine
Photovoltaikanlage errichtet, welche sich nicht im Eigentum des Eigentimers des
Bewertungsobjektes befindet.

1.2 Miet-, Pacht- und Nutzungsvertrage

Auf dem zu bewertenden Grundstiick und den umliegenden Nachbargrundstiicken wird ein
landwirtschaftliches Unternehmen gefuihrt. Die Wohnung am Sidgiebel der Halle wird von
dem Landwirt selbst genutzt, sodass vermutlich kein Mietvertrag abgeschlossen ist. Die
Einliegerwohnung dient als Ferienwohnung. Nach schriftlicher Auskunft des Amtes
Schonberger Land sind unter der Adresse Hof Wilmstorf 1 in 23942 Dassow OT Wilmstorf
der Eigentiimer des Grundsttickes mit einer Hauptwohnung und der Sohn des Eigentimers
mit einem Nebenwohnsitz gemeldet. Weitere Personen sind unter der Adresse beim zu-
standigen Amt nicht gemeldet. Zwischen dem Eigentumer der Grundstlicke (Flurstiicke 169,
170 und 174) und der wurde fur die zwei Leichtbau-
hallen auf den Grundstiicken Hof Wilmstorf 1 am 08. April 2010 ein Nutzungsvertrag
geschlossen. Der Nutzungsberechtigte darf die Dachflachen der zwei Hallen sowie Teil-
flachen der Grundstucke fur eine Photovoltaikanlage zur Erzeugung von Strom und
Einspeisung in das o6ffentliche Leitungsnetz nutzen. Die Inbetriebnahme der Photovoltaik-
anlage erfolgte am 17.09.2010. Der geschlossene Nutzungsvertrag endet am 31.12.2031.
Wenn der Betrieb der Photovoltaikanlage endguiltig eingestellt wird bzw. die Laufzeit dieses
Nutzungsvertrages abgelaufen ist, ist der Nutzungsberechtigte zum Rickbau der Anlage
verpflichtet. Der Nutzungsberechtigte hat innerhalb von 3 Monaten die Anlage zu entfernen
und den urspriinglichen Zustand herzustellen. Der Nutzungsberechtigte hat dem Eigentimer
fur die Uberlassung der Rechte dieses Vertrages ab Inbetriebnahme der Photovoltaikanlage
eine Nutzungsentschadigung gezahlt. Das Nutzungsentgelt war ein Festbetrag und wurde
einmalig fUr die Vertragslaufzeit dieses Vertrages binnen eines Monates ab Inbetriebnahme
der Photovoltaikanlage und der Eintragung der Dienstbarkeiten und Vormerkung gemaf
Anlage 1 des Nutzungsvertrages gezahlt. Eine Kopie des vorliegenden Nutzungsvertrages
vom 08. April 2010 und der Zusatzvereinbarung zum Nutzungsvertrag vom 14.07.2010 wird
gesondert Ubergeben.
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1.3 Gewerbebetrieb

Laut Auskunft aus dem Gewerberegister des Amtes Schoénberger Land ist unter der Adresse
Hof Wilmstorf 1 in 23942 Dassow OT Wilmstorf kein Gewerbebetrieb angemeldet. Landwirt-
schaftliche Unternehmen werden im Gewerberegister nicht erfasst.

1.4 Mitzuversteigerndes Zubehor

Auf der Freiflache des zu bewertenden Grundstiickes befindet sich kein mitzuversteigerndes
Zubehor. In der Unterstellhalle befinden sich zwei aufgebockte kleinere Segelboote, ein
Motorboot auf einem Trailer und ein vermutlich schrottreifes Segelboot. Die Unterstellhalle
wird vermutlich als Winterlager fur Boote genutzt und Stellplatze werden in der Halle ver-
mietet. Detaillierte Aussagen zu den Booten in der Halle kdnnen nur vom Eigentumer des
Objektes erfolgen. Weiterhin befindet sich in der Halle ein landwirtschaftlicher Anhanger
(Importeur Hans Moebius.3201, Fahrzeugtyp BB8SPH, Baujahr 1980, zulassiges Gesamt-
gewicht 10.800 kg), welcher aufgrund des Baujahres von 1980 als wertneutral angesehen
wird. Auf der Teilflache des Flurstiickes 169 lagern hinter und neben der Unterstellhalle und
auf der betonierten Freiflache diverse zu entsorgende Gegenstande wie Altreifen, Stahl-
tanks, Schrott, ausrangierte und zu entsorgenden Erntemaschinen und sonstige Abfalle. Auf
der Grunflache des Flurstiickes 169 ist ein zu entsorgendes Segelboot abgestellt. Die
Entsorgungskosten flr die ausrangierten Landmaschinen, Abfélle, Materialien und sonstigen
Gegenstande auf der Teilflache des Flurstiickes 169 werden pauschal mit 4.000 € ge-
schatzt.

Laut Auskunft des Nutzungsberechtigten der Photovoltaikanlage befindet sich auf den zwei
Dachern der Leichtbauhallen eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von 159 kWp. Der
auf den zwei Dachern der Hallen erzeugte Strom wird vollstandig in das Netz der E.DIS Netz
GmbH eingespeist. Nach dem § 4 Abs. 1 des Nutzungsvertrages vom 08.04. 2010 zwischen
dem Eigentimer des Grundstickes und dem Nutzungsberechtigten der Photovoltaikanlage
wurde unter dem Punkt Mietzweck/Pflichten des Grundstickseigentiimers folgendes
vereinbart:

" Zwischen den Vertragsparteien besteht Einigkeit darlber, dass die zur Erzeugung von
Strom und dessen Einspeisung in das 6ffentliche Leitungsnetz auf dem vorbezeichneten
Grundbesitz des Eigentlimers errichtete / zu errichtende Photovoltaikanlage nebst Neben-
anlagen (z.B. Ubergabestation) nicht in das Eigentum des Grundstlickseigentimers
Ubergehen.

Vielmehr wurde / wird die Photovoltaikanlage mit Nebenanlagen nur zeitlich befristet, zu
einem vorubergehenden Zweck und in Ausiibung des Rechtes an dem in Rede stehenden
Grundstlck in Form der beschrankt persénlichen Dienstbarkeit fir den Nutzungs-
berechtigten im Sinne § 95 Abs. 1 BGB als Scheinbestandteil auf dem Grundstick errichtet."

Die Vertragsparteien haben vereinbart, dass die Photovoltaikanlage im Eigentum des
Betreibers der PV-Anlage verbleibt und nur zeitlich befristet zu einem voriibergehenden
Zweck auf den Dachern der Mehrzweckhallen errichtet wurde. Nach der Einstellung des
Betriebes der PV-Anlage bzw. nach Ablauf des Nutzungsvertrages hat sich der Nutzungs-
berechtigte zum Rickbau der PV-Anlage verpflichtet. Entsprechend der Rechtssprechung
des LG Heilbronn, Beschl. v. 03.03.2014, Az.: 1 T 20/14 wird die Photovoltaikanlage nicht
als wesentlicher Bestandteil des Grundstickes oder Gebaudes und auch nicht als Zubehdr
des Grundstlickes angesehen.
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1.5 Verdacht auf Hausschwamm

Ein Verdacht auf Hausschwamm liegt aufgrund des Baujahres der zwei Hallen und der
Bauausfuihrung nicht vor. Hausschwamm wurde in den besichtigten Bereichen der Unter-
stellhalle nicht gesichtet. Zerstérende Untersuchungen (Offnen der Decken bzw. Offnen der
Verkleidungen) wurden nicht vorgenommen.

1.6 Bezirksschornsteinfegermeister

Fir den Kehrbezirk ist in 23942
Dassow zustandig.

2.  Grundstiicksbeschreibung
2.1 Tatséachliche Eigenschaften

Ort: Das Bewertungsobjekt liegt im Landkreis Nordwestmecklen-
burg in der Gemeinde Dassow in der Gemarkung Wilmstorf.
Die Kleinstadt Dassow befindet sich im westlichen Teil des
Landkreises zwischen der 6stlich gelegenen Stadt Greves-
mihlen und der westlich gelegenen Hansestadt Libeck.

Der Ortsteil Wilmstorf befindet sich nérdlich von der Kleinstadt
Dassow und westlich von der Hansestadt Libeck (Ortsteil
Travemiinde).

Zur Gemeinde Dassow gehoren die Ortsteile Barendorf,
Benckendorf, Feldhusen, Flechtkrug, Gro Voigtshagen,
Harkensee, Holm, Johannstorf, Kaltenhof, Klein Voigtshagen,
Lutgenhof, Prieschendorf, Pétenitz, Rosenhagen, Schwanbeck,
Tankenhagen, Volkstorf, Wieschendorf und Wilmstorf. Die
Gemeinde Dassow zahlt ca. 4.100 Einwohner. In den letzten
Jahren sind in einigen Ortsteilen des Gemeindegebietes durch
die Nahe zur Hansestadt Lubeck und die unmittelbare Nahe zur
Libecker Bucht einige Baugebiete fur Einfamilienhauser bzw.
Ferienhauser und Ferienwohnungen neu entstanden. Die
Gemeinde Dassow gehdrt dem Amt Schénberger Land mit Sitz
in Schoénberg an.

Lage im Ort: Die zu bewertende Teilflache der Hofstelle liegt dstlich der
Ortschaft Wilmstorf in AuRenbereichslage. Westlich grenzen an
die Hofstelle zwei wohnbaulich genutzte Grundstlicke an. In
nordlicher, dstlicher und sudlicher Richtung schliellen unmittel-
bar landwirtschaftliche Flachen an. In den Anlagen 1/2 bis 1/5
ist die Lage des Bewertungsobjektes in der Gemarkung Wilms-
torf ersichtlich.

Verkehrslage, Der Ort Dassow befindet sich an der B 105 zwischen der Stadt

Entfernungen: Grevesmuhlen und der Hansestadt Libeck. Der Ortsteil
Wilmstorf ist von der B 105 kommend entlang der Klitzer
Stralde in Richtung Kalkhorst zu erreichen. Die Entfernungen
vom Ortsteil Wilmstorf zu den grof3eren umliegenden Stadten
betragen ca. :
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Wohn- bzw.
Geschéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzung im Ortsteil:

Immissionen:

Nutzung des
Grundstlicks:

Gestalt und Form:

Beschaffenheit:

- Traveminde (Priwall) 10,0 km
- Hansestadt Liibeck 27,0 km
- Grevesmihlen 18,0 km
- Hansestadt Wismar 39,0 km
- Landeshauptstadt Schwerin 54,0 km

Die Entfernung zum Stadtkern von Dassow betragt ca. 3,5 km.
Der Ort Dassow ist durch die Autobahn A 20, welche sudlich
von Dassow verlauft (Anschlussstelle Schénberg), an das Auto-
bahnnetz angeschlossen. Die Anschlussstelle in Schénberg ist
ca. 13,0 km entfernt.

Das mit einer Mehrzweckhalle mit Wirtschaftsteil, Betriebs- und
Einliegerwohnung und einem Teil einer Getreidelagerhalle be-
baute AuRenbereichsgrundstick befindet sich in einer Iand-
lichen und einfachen Wohnlage jedoch in einer landschaftlich
reizvollen Gegend in der Nahe der Hansestadt Lubeck (Orts-
teil Travemiinde) und der Lubecker Bucht.

In der unmittelbaren Umgebung bzw. im Ortsteil sind die
Grundsticke tUberwiegend mit Einfamilienhausern und
ehemaligen Siedlungshausern mit Nebengelass bebaut.

In den Luftbildern und in der Flurkarte (siehe Anlage 1/3-1/5) ist
die Nutzung der Nachbargrundstucke zu erkennen.

Vor Ort konnten keine wesentlichen Immissionen festgestellt
werden.

Aufgrund der Auflenbereichslage eignen sich die Baulichkeiten
auf dem Grundstuick vorwiegend zur Weiterfuhrung eines
landwirtschaftlichen oder forstwirtschaftlichen Betriebes.

In der Flurkarte (vgl. Anlage 1/3) sind die Lage und die Form
des Grundstuickes ersichtlich. Das mit einer Mehrzweckhalle
und einem Teil einer Getreidelagerhalle bebaute Grundstiick ist
unregelmafig und zum Teil verwinkelt geschnitten. Das Grund-
stlick besitzt von der provisorisch befestigten Zufahrt eine
Grundstuckstiefe von ca. 55 m und eine mittlere Breite von ca.
70 m. Der Liegenschaftskarte im Maf3stab 1:2000 in der Anlage
1/3 sind die genauen Abmessungen des Grundstlickes zu
entnehmen. Das Grundstuck (Flurstuck 169) besitzt keine
6ffentliche Anbindung. Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt
erfolgt Uber die drei weiteren zur Hofstelle zugehdrigen Grund-
stlicke. Durch drei Erschliefungsbaulasten ist die Zuwegung
zum Bewertungsobjekt gesichert.

Das bebaute Grundstiick ist eben und schliel3t héhengleich an
die Nachbargrundstlicke an. Die Freiflache zwischen den
beiden landwirtschaftlichen Hallen stellt sich als betonierte
Flache dar (ca. 900 m?).
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ErschlielRungszustand

StraRenart und Stralen-
ausbau:

Anschlisse und Abwasser-
beseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkeiten:

Die sudlich und westlich von der Unterstellhalle mit Betriebs-
leiter- und Einliegerwohnung liegenden Teilflachen des Grund-
stlickes sind Uberwiegend als Griin- und Rasenflachen mit
Bepflanzungen und Laub- und Obstbaumen gestaltet. Das

zu bewertende Grundstulick (Flurstiick 169) und die drei
weiteren zur Hofstelle gehdrenden Grundstiicke haben eine
gemeinsame Auflenanlagengestaltung. Das Bewertungsobjekt
ist nicht eingefriedet. Das Grundstuck ist nach den Kataster-
unterlagen vermessen und die Baulichkeiten auf dem Grund-
stlick sind eingemessen. Grenzsteine konnten vor Ort nicht
gesichtet werden. Weitere Untersuchungen wie Baugrundunter-
suchungen wurden nicht durchgefiihrt. Fiir das Bewertungs-
objekt wird ein normal tragfahiger Boden unterstellt. Ein Alt-
lastenverdacht besteht flr das zu bewertende Grundstuick nicht
(s. Anlage 10).

Die Hofstelle ist durch einen unbefestigten landwirtschaftlichen
Weg erschlossen. Die Wegflache ist eine Teilflache einer
privaten Ackerflache (s. Liegenschaftskarte in der Anlage 1/4).
Die Zufahrt zur Hofstelle ist asphaltiert.

Auf dem Grundstick befinden sich die Anschlisse fur elek-
trischen Strom, Trinkwasser und Telefon. Der Schmutzwasser-
anschluss befindet sich auf dem Nachbargrundsttick (Flurstiick
174). In den Anlagen 8/1 bis 8/2 befinden sich die Bestands-
plane des Zweckverbandes Grevesmuhlen mit der Lage der
Anschlusse fur Trink- und Schmutzwasser auf der Hofstelle.
Laut schriftlicher Auskunft des Zweckverbandes Grevesmuhlen
vom 26.01.2021 wurde der Anschlussbeitrag fir Schmutz-
wasser fUr das zu bewertende Grundsttick erhoben und
bezahlt. Die Energieversorgung der Betriebs- und Einlieger-
wohnung in der Mehrzweckhalle erfolgt mit Heizdl. Ein Erdgas-
anschluss liegt nicht an. Der Verlauf der Ver- und Entsorgungs-
leitungen auf dem Grundstuick ist nicht bekannt.

Im Jahr 1994 wurde auf den zwei Grundstticken (Flurstliicken
169 und 170) eine Getreidelagerhalle errichtet. Nach der
Baugenehmigung vom 22.07.1994 (Neubau einer Getreide-
lagerhalle, AZ.: 00623-94-11) waren die Flurstliicke 164, 169
und 170 fir die Neubebauung mit der Getreidelagerhalle vorge-
sehen. Das Flurstick 170 wurde mit 613 m? und das Flurstlick
169 mit 248 m? laut Katasterauskunft iberbaut. Die Getreide-
lagerhalle wurde auf den beiden Grundsticken des Landwirtes
errichtet und ist somit ein Eigengrenziberbau. Der maligeb-
liche Gebaudeteil befindet sich auf dem Nachbargrundstiick
(Flurstiick 170). Die Zufahrten in die Halle erfolgen vom
Bewertungsobjekt (Flurstlick 169). Der Zugang zum vorderen
Tor ist auch Uber das Flurstick 170

mdglich. Der Getreidelagerhalle kann kein Stammgrundstlick
zugeordnet werden, sodass von einem Uberbau von einem
Grundsttick auf ein anderes in der Bewertung nicht ausge-
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gangen wird. Dem Bewertungsobjekt wird nur der Gebaudeteil
der Getreidelagerhalle zugeordnet, welcher sich auf dem Flur-
stlick 169 befindet.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungszustand Dieses Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines

des Grundstulickes: Bebauungsplans nach § 30 BauGB und nicht innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB.
Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um
ein Aulenbereichsgrundstiick. Die Zulassigkeit von Vorhaben
richtet sich nach § 35 BauGB -Bauen im Auf3enbereich-.
Im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Dassow ist
der Bereich des Grundstlickes nicht als Wohnbauflache
(W) dargestelit.

Grundbuchlich gesicherte  In der Abteilung Il des Grundbuchs von Dassow, Blatt 4239,

Belastungen: sind drei beschrankte personliche Dienstbarkeiten (Photo-
voltaikanlagenrecht mit Anschlussleitungen und Nebenrechten,
Wegerecht, Bebauungs- und Benutzungsbeschrankung) und
drei Vormerkungen zur Sicherung des Anspruchs auf Ein-
tragung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit (Photo-
voltaikanlagenrecht mit Anschlussleitungen und Nebenrechten,
Wegerecht, Bebauungs- und Benutzungsbeschrankung) sowie
die Zwangsversteigerung (AZ.: 30 K 36/2020) eingetragen.
In der Abteilung Ill des Grundbuchs befinden sich neun
Eintragungen. Der Grundbuchauszug ist vom 20. Oktober

2020.
Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nicht
Lasten und Rechte: bekannt.
Eintragungen im Zugunsten des zu bewertenden Grundstulickes (Flurstickes
Baulastenverzeichnis: 169) sind im Baulastenverzeichnis drei ErschlieRungsbaulasten

eingetragen (s. Anlagen 6/1 bis 6/6). Der jeweilige Eigentimer
und der jeweilige Erbbauberechtigte der Grundstlicke in der
Gemarkung Wilmstorf, Flur 1, Flurstiicke 170, 174 und 175
verpflichten sich, eine Teilflache der Grundstlicke als Zu-
wegung (Zu- und Abfahrt) im Sinne des § 5 Abs. 1 LBauO M-V
dem Grundstuck (Flurstliick 169) zur Verfigung zu stellen und
diese Teilflache allen Benutzern zuganglich zu machen. Die
belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griin schraffiert
dargestellt und von jeglicher unzulassiger Bebauung freizu-
halten. Das zu bewertende Grundstiick (Flurstiick 169) ist nach
Auskunft der zustéandigen Bauaufsichtsbehoérde nicht mit einer
Baulast belastet.

Umlegungs-, Flur- Das Grundstuick ist nach Auskunft des zustandigen Kataster-
bereinigungs- und Sa- amtes derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs-
nierungsverfahren; verfahren einbezogen. Die Baulichkeiten auf dem Grundstlick

Denkmalschutz: stehen nicht unter Denkmalschutz.
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Baugenehmigungen:

Vom Bauordnungsamt des Landkreises Nordwestmecklenburg
wurde unter dem Aktenzeichen 00623-94-11 am 22.07.1994
eine Baugenehmigung zur Errichtung einer Getreidelagerhalle
auf den Flurstiicken 164, 169 und 170 der Flur 1 in der
Gemarkung Wilmstorf erteilt. Der Neubau einer Unterstellhalle
fur landwirtschaftliche Maschinen und Geréate auf dem Flur-
stlick 169 der Flur 1 in der Gemarkung Wilmstorf wurde am
29.07.1998 (Aktenzeichen 80167-98-12) genehmigt. Am 09.05.
2003 wurde der Einbau einer Wohnung am Sudgiebel der
Unterstellhalle auf dem Flurstiick 169 unter dem Aktenzeichen
22348-02-12 genehmigt. Im Jahr 2007 war der Einbau von vier
Ferienwohnungen in den Wirtschaftsteil des bestehenden
Hofes sowie der Einbau einer Einliegerwohnung in den Wohn-
teil vorgesehen. Die Baugenehmigung fiir den Einbau von 4
Ferienwohnungen und einer Einliegerwohnung wurde am
19.09.2007 unter dem Aktenzeichen 71040-07-11 erteilt.

Die Einliegerwohnung wurde im Obergeschoss der Halle auf
dem Flurstick 169 eingebaut. Die vier geplanten Ferien-
wohnungen wurden nicht errichtet.

In dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen auf dem Grundstuick
vorausgesetzt. Bauauflagen oder behdérdliche Beschrankungen
bzw. Beanstandungen liegen seitens der zustandigen Bauauf-
sichtsbehdrde das Grundsttick betreffend nicht vor.

3. Gebaudebeschreibung fiir die Baulichkeiten auf dem Grundstiick

3.1 Gebaudebeschreibung fiir die Unterstellhalle mit Betriebsleiter- und

Einliegerwohnung

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Abmessungen der Halle mit
Wohnteil:

(laut Bestandszeichnungen)

Wohn- und Nutzflachen:

ein- bis zweigeschossige Leichtbauhalle mit
nachtraglich eingebautem Wohnteil

1998 bis 1999, Einbau einer Betriebswohnung
am Sudgiebel der Halle ca. 2003, Einbau einer
Einliegerwohnung im Wohnteil im Obergeschoss

ca. 2007
Lange: ca. 36,70 m
Breite: ca. 20,80 m

Firsthohe: ca. 8,90m
Traufhbhe: ca. 5,00m

(siehe Bestandszeichnungen und Wohnflachenberechnung

in der Anlage 7)

Betriebsleiterwohnung:

Einliegerwohnung:

Unterstellhalle:

ca. 280 m?

ca. 126 m?

ca. 490 m?
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Bruttogrundflache Wohnteil: ca. 12,10 m x ca. 20,80 m x 2 = 503,36 m?
rd.: 503,00 m*

Bruttogrundflache Unterstellhalle: ca. 24,60 m x ca. 20,80 m = 511,68 m?
rd.: 512,00 m*

Anmerkung:

In der Beschreibung werden (nur) die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Bauunterlagen zu der Unterstellhalle mit Wohnteil wurden
von der zustandigen Bauaufsichtbehérde ausgehandigt. Die Baubeschreibung erfolgt Gber-
wiegend anhand der ausgehandigten Bauunterlagen. Teilbereiche der Halle (Betriebsleiter-
wohnung) konnten wahrend des Ortstermins nicht besichtigt werden. Eine kurze Besichti-
gung der an Feriengaste vermieteten Einliegerwohnung war maoglich.

Zu den nicht besichtigten Gebaudeabschnitten kdnnen zur Innenausstattung keine
Aussagen getroffen werden. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Zerstérende und chemische
Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. Fir den Wohnteil der ausgebauten Halle liegt
vermutlich kein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) vor. Das vor-
liegende Verkehrswertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Deswegen wurden auch
keine Untersuchungen hinsichtlich der eingebauten Baustoffe, der Standsicherheit bzw. des
Schall- und Warmeschutzes vorgenommen.

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Binderrahmenkonstruktion aus Stahlprofilen
bzw. geschweildten Profilen, Stltzenraster von
ca. 6,00 m, Pfetten und Wandriegel aus Holz,
nachtraglicher Einbau einer Wohnung und einer
Einliegerwohnung im Bereich des Sudgiebels
der Halle

Fundamente: bewehrte Streifen- und Einzelfundamente und
bewehrte Betonbodenplatte mit Unterbau

Umfassungswande: Stahltrapezblech auf Holzlattung, Giebeldreiecke
mit Holzverschalung,
im Wohnbereich im Erdgeschoss Stahltrapez-
blech, Luftschicht, ca. 10,0 cm Porenbeton, ca.
12,0 cm Mineralwolle und ca. 17,5 cm Kalksand-
stein,
im Wohnbereich im Obergeschoss Holzrahmen-
bauwande mit Dammung und Verkleidung

Innenwande: in der Unterstellhalle keine Raumaufteilung,
im Wohnbereich im Erdgeschoss ca. 17,5 cm
bzw. ca. 24,0 cm Kalksandsteinmauerwerk, nicht
tragende Wande in Porenbeton, ca. 10,0 cm,
im Obergeschoss Trockenbauweise
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Gescholddecken:

FuRboden:

Innenwandflachen:

Deckenflachen:

Treppen :

Fenster:

Hallentore:

Eingangs- und Terrassentiren:

in der Unterstellhalle keine Zwischendecke,
im Wohnbereich Stahlbetondecke ca. 15,0 cm
mit Aufbau

in der Unterstellhalle Betonful3boden,

im Wohnbereich im Erdgeschoss, ca. 6,0 cm
Estrich, dartber Fliesen oder Teppichboden,

ca. 8,0 cm Hartschaumisolierung, Abklebung aus
Bitumen und ca. 15,0 cm Stahlbetonsohiplatte,
im Obergeschoss Massivdecke mit Aufbau,
daruber in den Wohnraumen Holzdielung und
Bodenfliesen

in der Unterstellhalle unverkleidet, sichtbares
Stahltrapezblech, im Wohnbereich im Erdge-
schoss Wandflachen vermutlich glatt verputzt
und gestrichen bzw. tapeziert,

im Obergeschoss Wandflachen mit Gipskarton-
platten verkleidet und Uberwiegend mit Rauh-
fasertapete bzw. Gewebetapete tapeziert,
Sanitarbereiche teilweise gefliest

in der Unterstellhalle sichtbares Stahltrapezblech
im Wohnbereich im Erdgeschoss Deckenflachen
vermutlich glatt verputzt und gestrichen bzw.
tapeziert, im Obergeschoss Dachschragen und
Deckenflachen mit Gipskartonplatten verkleidet
und Uberwiegend tapeziert

in der Hauptwohnung laut Unterlagen frei-
tragende Wangentreppe aus Holz,

Zugang zur Einliegerwohnung Uber eine Stahl-
treppe mit Holzstufen und Gelander, Zugang
zum Spitzboden der Einliegerwohnung Uber eine
halbgewendelte Holztreppe

in der Unterstellhalle keine Fensterdffnungen,

im Wohnbereich im Erdgeschoss Holzfenster mit
Isolierverglasung und Sprossenaufteilung, zur
Sudseite groRes Fensterelement mit Terrassen-
tdr, im Obergeschoss Holzfenster mit Isolierver-
glasung und liegende Dachfenster

zwei Schiebetore als Stahlkonstruktionen mit
Holzverschalungen

Stahltir in der Hauptwohnung, Terrassentlren
mit Sprossenaufteilung und Isolierverglasung,
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Elektroinstallation:

Sanitare Installationen:

Hauptwohnung:

Einliegerwohnung:

Kuichenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere Einrichtungen:

Aullenansicht;

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Holzeingangstur zur Einliegerwohnung, in der
Einliegerwohnung Holzturen mit Zarge

dem Baujahr entsprechende Elektroinstallation
wird unterstellt

ein Duschbad mit WC, Dusche und Wasch-
becken und ein Bad mit Eckbadewanne, WC,
Doppelwaschbecken und Dusche (laut Erdge-
schossgrundriss)

ein Bad mit Badewanne, hangendem WC und
Waschbecken und ein Saunaraum mit Dusch-
bereich

Klchenausstattung der Hauptwohnung nicht
bekannt, keine Einbaukuche in der Einlieger-
wohnung

Olheizkessel und Warmwasserspeicher, Her-
steller Scheer Heiztechnik GmbH, Olheizkessel
mit Warmwasserspeicher aus dem Herstelljahr
1998, zusatzlich ein Wasserspeicher von
Viessmann mit 200 Litern,

Uberwiegend weildlackierte Plattenheizkodrper mit
Thermostatventilen, in der Einliegerwohnung ein
gemauerter Kaminofen

uber die Olheizung

Sauna in der Einliegerwohnung

Stahltrapezblech, aul3en beschichtet

Satteldach mit 20° Neigung

Dachpfetten aus Holz auf den Stahlbindern

Fulgurit Faserzement-Wellplatte asbestfrei
(laut Baubeschreibung)

keine
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Zustand

Belichtung und Besonnung:

Allgemeinzustand:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Baumangel und Bauschaden:

im Wohnbereich ausreichende Belichtung und
Besonnung, in der Unterstellhalle unzureichend
keine Lichtbander in der Umfassungskon-
struktion

Die Unterstellhalle befindet sich in einem nutz-
baren Zustand und wird teilweise als Winterlager
fur Boote genutzt. Die Einliegerwohnung war
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung an Ferien-
gaste vermietet.

Zum Zustand der Hauptwohnung kénnen auf-
grund der AuBenbesichtigung keine Aussagen
getroffen werden.

keine ersichtlich
Trapezbleche vereinzelt eingedrickt bzw.
beschadigt

fehlendes Fallrohr am Nordgiebel

Holzschutzanstrich der AuRenverschalungen
und Holzbauteile erneuerungsbedurftig

Traufbereich in der Unterstellhalle teilweise offen

leichte Korrosion der Stahlbinder im Sockel-
bereich

Olheizkessel mit Warmwasseraufbereiter ca. 24
Jahre alt, zuklinftig erneuerungsbedurftig

3.2 Gebaudebeschreibung fiir die Getreidelagerhalle (Kalthalle)

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Abmessungen der Halle:
(laut Bauunterlagen)

Abmessungen des Anbaus:
(laut Bauunterlagen)

eingeschossige Lagerhalle ohne Buro- und
Sozialtrakt in Leichtbauweise

1994 bis 1995

Hallenlange: ca. 40,30 m
Hallenbreite: ca. 20,30 m
Firsthohe: ca. 8,90m
Traufhbhe: ca. 5,10m

Lange: ca. 6,00m
Breite: ca. 5,00m
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Bruttogrundflache auf dem Flurstick 169: ca. 248 m?

(laut Katasterauskunft)

Nutzflache auf dem Flurstiick 169: ca. 235 m?

(Ermittlung mit Hilfe eines Nutzflachenfaktors)

Anmerkung:

In der Beschreibung werden (nur) die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Bauunterlagen zu der Getreidelagerhalle (Baugenehmi-
gung, Baubeschreibung, Grundriss, Schnitt, Ansichten) wurden von der Bauaufsichts-
behodrde ausgehandigt. Die Beschreibung und Bewertung des Gebaudeteils der Halle auf
dem Flurstlick 169 erfolgt zum Teil anhand der vorliegenden Bauunterlagen. Weitere Unter-
lagen standen nicht zur Verfigung. Wahrend des Ortstermins konnte nur eine Auf3enbe-
sichtigung der Getreidelagerhalle erfolgen. Baumangel und Bauschaden kénnen nur inso-
weit beschrieben werden, wie sie augenscheinlich von aul3en erkennbar waren.

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Binderrahmenkonstruktion aus Stahlprofilen
bzw. geschweildten Profilen, Stltzenraster von
ca. 5,00 m, Pfetten und Wandriegel aus Holz

Fundamente: bewehrte Einzelfundamente und bewehrte
Betonbodenplatte (ca. 15,0 cm) mit Unterbau,
teilweise Streifenfundamente

Umfassungswande: Stahltrapezblech auf Holzlattung, Giebeldreiecke
mit Holzverschalung

Innenwande: Mittelwand als Schiittwand, Hohe ca. 4,00 m
(laut Baubeschreibung)

Gescholidecken: nicht vorhanden
FulRboden: Betonsohlplatte
Innenwandflachen: vermutlich unverkleidet
Deckenflachen: vermutlich unverkleidet
Treppen : nicht vorhanden

Fenster: keine Fenster bzw. Lichtplatten
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Hallentore: drei Schiebetore als Stahlkonstruktionen mit
Holzverschalungen

Elektroinstallation: vermutlich installiert

Sanitare Installationen: nicht vorhanden

Heizung: nicht vorhanden

Besondere Betriebseinrichtungen: vermutlich keine

Auflenansicht: Stahltrapezblech, aul’en beschichtet
Dachform: Satteldach mit 20° Neigung
Dachkonstruktion: Dachpfetten aus Holz auf den Stahlbindern
Dacheindeckung: Fulgurit Faserzement-Wellplatte asbestfrei

(laut Baubeschreibung)

Besondere Bauteile: vermutlich keine
Zustand
Belichtung und Besonnung: unzureichend, keine Lichtbander in der AulRen-

hille bzw. kein Oberlicht in den Dachflachen

Allgemeinzustand: Die Mehrzweckhalle befindet sich nach dem
auleren Eindruck in einem nutzbaren Zustand.
Weitere Aussagen zum Zustand der Halle
kénnen aufgrund der AuRenbesichtigung nicht
getroffen werden.

Wirtschaftliche Wertminderung: keine ersichtlich

Baumangel und Bauschaden: Wesentliche Bauschaden und Baumangel sind
von auf3en nicht erkennbar. Kleinere Reparatur-
arbeiten sind an der Dachrinne durchzufiuhren
und der Holzschutzanstrich der Aul3enver-
schalungen und Holzbauteile ist erneuerungs-
bedrftig.
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Aullenanlagen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen liegen auf dem Betriebsgeldnde an. Die Flache zwischen
den beiden Hallen ist als betonierte Freiflache (ca. 900 m?) ausgefiihrt. Das Bewertungs-
objekt ist nicht eingefriedet. Die Freiflachen um die Unterstellhalle mit Wohnteil sind Gber-
wiegend als Grunflachen mit Bepflanzungen gestaltet. Ansonsten sind keine weiteren
nennenswerten Auflenanlagen vorhanden. Eine gemeinsame Aulienanlagengestaltung liegt
mit den drei weiteren Grundstlicken der Hofstelle vor.

4. Verkehrswertermittlung
4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 Absatz 1 ImmoWertV 21 das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die ImmoWertV 21 schreibt nicht vor, welches dieser Wertermitt-
lungsverfahren anzuwenden ist. Der § 6 Absatz 1 Satz 2 weist darauf hin, dass die Auswahl
des Wertermittlungsverfahrens abhangig von der Art Wertermittlungsobjekts unter Bertck-
sichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung
stehenden Daten, zu wahlen ist. Die Bodenwertermittlung sollte in der Regel mit Hilfe des
Vergleichswertverfahrens nach § § 24 bis 26 ImmoWertV 21 erfolgen. Nach § 26 Absatz 2
kann bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden.

Ein potenzieller Erwerber des Objektes wird voraussichtlich den Teil der Hofstelle mit
Wohnung und Unterstellmdglichkeiten flr landwirtschaftliche Maschinen, Gerate und Guter
selbst nutzen. Fur einen Kaufer eines solchen Objektes in landlicher Lage ist der
Substanzwert der Baulichkeit auf dem Grundstiick von Interesse. Ein potenzieller Kaufer
wirde abwagen, welche Mittel er aufbringen musste, um ein vergleichbares Vorhaben zu
realisieren. Die Erzielung von Renditen steht bei dem Teil der Hofstelle auch unter der
Berucksichtigung der vorhanden ErschlieRungssituation nicht im Vordergrund. Der Verkehrs-
wert des mit einer Unterstellhalle mit Wohnteil und einem Teil einer Mehrzweckhalle be-
bauten Grundstiickes wird aus dem Sachwertverfahren abgeleitet. Das Sachwertverfahren
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Zur Stitzung oder zur
Kontrolle wird ein weiteres Wertermittlungsverfahren, das Ertragswertverfahren,
herangezogen. Das Vergleichswertverfahren kann nicht angewandt werden, da Kauffalle fir
vergleichbare Hofstellen nicht vorliegen.

4.2 Bodenbewertung

Anstelle von Preisen flr Vergleichsgrundstiicke kdnnen nach ImmoWertV 21 geeignete
Bodenrichtwerte fur die Ermittlung des Bodenwertes herangezogen werden. Nach § 196
Abs. 1 BauGB sind Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens
fur Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhaltnissen definiert. Daraus
ergibt sich, dass die Bodenrichtwerte sich nur auf gebietstypische Zustandsmerkmale be-
ziehen. Bei der Ermittlung des Bodenwerts im einzelnen Fall sind die besonderen preisbe-
stimmenden Umstande noch durch Zu- oder Abschlage nach § 9 ImmoWertV 21 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. Der Boden-
richtwert fir wohnbaulich genutzte Grundstlicke in der Ortslage bzw. flir wohnbaulich
genutzte Grundstiicke im AuRenbereich der Ortschaft kann nicht fir die Bodenbewertung
des Grundstlickes herangezogen werden.
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Das AulRenbereichsgrundstuck wird voraussichtlich auch zukinftig einem landwirtschaft-
lichen oder forstwirtschaftlichem Betrieb entsprechend des § 35 Abs. 1 BauGB dienen. Fur
derartig genutzte Hofstellen liegen fur den Landkreis Nordwestmecklenburg keine Preise fur
Vergleichsgrundstiucke bzw. Bodenrichtwerte vor.

Die Bodenbewertung des Flurstlickes 169 erfolgt in Anlehnung an die Bodenrichtwerte fur
gewerbliche Bauflachen im Landkreis Nordwestmecklenburg.

Fur gewerbliche Bauflachen im Landkreis Nordwestmecklenburg wird im Grundstuicks-
marktbericht 2022 auf der Seite 27 folgende Aussage getroffen:

"Der durchschnittliche Bodenwert flir Gewerbeflachen ist von 20,75 €/m? im Vorjahr auf

21,40 €/m? im Berichtsjahr 2021 gestiegen. Die Spanne der Kaufpreise liegt zwischen
15,00 €/m? und 35,00 €/m? bei einer mittleren Flachengréfie von 3.400 m2."

Auszug aus dem Marktbericht 2022 fiir Gewerbe- und Industrieflachen im Landkreis

Gewerbe- und Industriegebiete mittlerer Boden- mittlere
(erschlossen nach § 127 Abs. 2 BauGB) wert in €/m?2 Flachengrofe in m?
Schdénberg 21,00 €/m? 9.900 m?
Selmsdorf Dorf 20,00 €/m? 11.500 m?
Lauen 20,00 €/m? 4.900 m?
Grevesmuhlen 21,00 €/m? 7.500 m?
Neukloster 16,00 €/m? 2.700 m?
Rehna 17,00 €/m? 5.300 m?
Dassow 21,00 €/m? 7.200 m?
Upahl 19,00 €/m? 6.700 m2
Grof3 Britz 18,00 €/m? 2.600 m2
Gagelow 22,00 €/m? 1.800 m?
Kritzow 22,00 €/m? 3.300 m?
Riggow 23,00 €/m? 6.900 m?
Gadebusch 18,00 €/m? 2.400 m?
diverse andere Orte im Kreis 13,00 €/m? 4.300 m?

Eine Abhangigkeit des Kaufpreises von der Flachengréle ist aus den vorliegenden Boden-
richtwerten nicht ersichtlich. Fur das zu bewertende AuRenbereichsgrundstiick wird der
Bodenrichtwert in Anlehnung fur Gewerbeflachen in unglnstigen bzw. einfachen Lagen im
Landkreis in Hohe von 13,00 €/m? in Ansatz gebracht wird.

Bei einer GrundstiicksgroRe des Bewertungsobjektes von 4.300 m? und einem
Bodenwert von 13,00 €/m? betragt der Gesamtbodenwert fiir das Objekt 55.900,00 €,
rund 56.000,00 €.
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4.3 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21)
4.3.1 Beschreibung der fiinf Gebaudestandards gemaR Anlage 4 der ImmoWertV
1 | 2 3 4 5
AuBenwinde (23 %)
Holzfachwerk, ein-/zweischaliges | ein-/zweischaliges | Verblendmauer- aufwendig gestalte-
Ziegelmauerwerk; | Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. werk, zweischalig, |te Fassaden mit
Fugenglattstrich, Gitterziegel oder aus Leichtziegeln, | hinterliftet, Vor- konstruktiver Glie-

Putz, Verkleidung
mit Faserzement-
platten, Bitumen-
schindeln oder ein-
fachen Kunststoff-
platten, kein oder
deutlich nicht zeit-
gemalier Warme-
schutz (vor

Hohlblocksteine;
verputz und
gestrichen oder
Holzverkleidung;
nicht zeitgemaler
Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warme-
dammverbundsys-
tem oder Warme-
dammputz

(nach ca. 1995)

hangfassade (z.B.
Naturschiefer);
Warmedammung
(nach ca. 2005)

derung (Saulen-
stellungen, Erker
etc.) Sichtbeton-
Fertigteile, Natur-
steinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-/
Eloxalblech, mehr-
geschossige Glas-
fassaden; Dam-

ca. 1980) mung im Passiv-
hausstandard
Dach (15 %)
Dachpappe, Faser- | einfache Beton- Faserzement- glasierte Tondach- | hochwertige
zementplatten/ dachsteine oder Schindel, be- ziegel, Flachdach- | Eindeckung z.B.
Wellplatten; Tondachziegel, schichtete Beton- ausbildung tlw. als | aus Schiefer oder
keine bis geringe Bitumenschindeln; | dachsteine und Dachterrassen; Kupfer, Dachbe-
Dachdammung nicht zeitgemafRe Tondachziegel, Konstruktion in griinung, befahrba-
Dachdammung Folienabdichtung; Brettschichtholz, res Flachdach;

(vor ca. 1995)

Rinnen und Fall-
rohre aus Zink-
blech; Dachdam-
mung

(nach ca. 1995)

schweres Massiv-
flachdach; beson-
dere Dachformen,
z.B. Mansarden-,
Walmdach; Auf-
sparrendammung,
Uberdurchschnitt-
liche Dammung
(nach ca. 2005)

aufwendig geglie-
derte Dachland-
schaft, sichtbare
Bogendachkon-
struktionen; Rinnen
und Fallrohre aus
Kupfer, Dammung
im Passivhaus-
standard

Fenster- und AuBentiiren

11 %)

Einfachverglasung;
einfache Holztliren

Zweifachverglasung
(vor ca. 1995);
Haustur mit nicht
zeitgemalen
Warmeschutz

(vor ca. 1995)

Zweifachverglasung
(nach ca. 1995),
Rollladen (manuell);
Haustur mit zeit-
gemaflem Warme-
schutz

(nach ca. 1995)

Dreifachverglasung,
Sonnenschutzglas,
aufwendigere Rah-
men, Rollladen,
(elektr.); héherwer-
tige Turanlage z.B.
mit Seitenteil, extra
Einbruchschutz

grofRe feststehende
Fensterflachen,
Spezialverglasung
(Schall- und
Sonnenschutz);
AufBentlren in
hochwertigen
Materialien

Innenwénde und -tiiren (11 %)

Fachwerkwande,
einfache Putze/
Lehmputze, einfa-
che Kalkanstriche;
Fullungsturen,
gestrichen, mit
einfachen Beschla-
gen ohne Dichtun-
gen

massive tragende
Innenwande, nicht
tragende Wande in
Leichtbauweise
(z.B. Holzstander-
wande mit Gips-
karton), Gipsdielen;
leichte Turen,
Stahlzargen

nicht tragende
Innenwande in
massiver Ausflih-
rung bzw. mit
Dammmaterial
gefillite Stander-
konstruktionen;
schwere Tiren,
Holzzargen

Sichtmauerwerk,

W andvertafelungen
(Holzpaneele);
Massivholztiren,
Schiebetlrelemen-
te, Glasttren,
strukturierte Tur-
blatter

gestaltete Wandab-
laufe (z.B. Pfeiler-
vorlagen, abgeset-
te oder geschwun-
gene Wandver-
tafelungen (Edel-
holz, Metall),
Akustikputz, Brand-
schutzverkleidung;
raumhohe aufwen-
dige Tlrelemente
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Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)

Holzbalkendecken
ohne Fullung,
Spalierputz;
Weichholztreppen
in einfacher Art und
Ausfiihrung; kein
Trittschallschutz

Holzbalkendecken
mit Fallung,
Kappendecken;
Stahl- oder Hart-
holztreppen in
einfacher Art und
Ausfiihrung

Beton- und Holz-
balkendecken mit
Tritt- und Luft-
schallschutz (z.B.
schwimmender
Estrich); geradlau-
fige Treppen aus
Stahlbeton oder
Stahl, Harfentrep-

Decken mit gréRe-
rer Spannweite,
Deckenverkleidung
(Holzpaneele/
Kassetten); ge-
wendelte Treppen
aus Stahlbeton
oder Stahl, Hart-
holztreppenanlage

Decken mit grof3en
Spannweiten, ge-
gliedert, Decken-
vertafelungen
(Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hart-
holztreppenanlage
mit hochwertigem

pich-, Laminat-
und PVC-Boden
einfacher Art und

pich-, Laminat-
und PVC-Boden
besserer Art und

Fertigparkett,
hochwertige
Fliesen, Terrazzo-

pe, Trittschall- in besserer Art und | Gelander
schutz Ausflihrung
FuBbdden (5 %)
ohne Belag Linoleum-, Tep- Linoleum-, Tep- Natursteinplatten, | hochwertiges

Parkett, hochwerti-
ge Natursteinplat-
ten, hochwertige

Stand-WC; Instal-
lation auf Putz,
Olfarbenanstrich,
einfache PVC-
Bodenbelage

Dusche oder Bade-
wanne; einfache
Wand- und Boden-
fliesen, teilweise
gefliest

Dusche und Bade-
wanne, Gaste-WC;
Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch
gefliest

zwei Waschbecken
tlw. Bidet/Urinal,
Gaste-WC, boden-
gleiche Dusche;
Wand- und Boden-
fliesen; jeweils in
gehobener Qualitat

Ausfiihrung Ausfiihrung, belag, hochwertige | Edelholzbéden auf
Fliesen, Kunst- Massivholzbdden gedammter Unter-
steinplatten auf gedammter konstruktion
Unterkonstruktion
Sanitareinrichtungen (9 %)
einfaches Bad mit | 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit tiw. | mehrere grol3zligi-

ge, hochwertige
Bader, Gaste-WC;
hochwertige
Wand- und Boden-
platten (oberfla-
chenstrukturiert,
Einzel- und Fla-
chendekors

Heizung (9 %)

Einzelofen,
Schwerkraft-
heizung

Fern- oder Zentral-
heizung, einfache
Warmluftheizung,
einzelne Gas-
AuRenwand-,
thermen, Nacht-
stromspeicher-,

elektronisch ge-
steuerte Fern- oder
Zentralheizung,
Niedertemperatur-
oder Brennwertkes-
sel

FuRbodenheizung,
Solarkollektoren fir
Warmwasserer-
zeugung, zusatzli-
cher Kaminan-
schluss

Solarkollektoren
fur Warmwasserer-
zeugung und
Heizung, Block-
heizkraftwerk,
Warmepumpe,
Hybrid-Systeme;

Fullbodenheizung aufwendige zusatz-
(vor ca. 1995) liche Kaminanlage
Sonstige technische Ausstattung (6 %)

sehr wenige Steck-
dosen, Schalter
und Sicherungen,
kein Fehlerstrom-
schutzschalter
(FI-Schalter),
Leitungen teil-
weise auf Putz

wenige Steck-
dosen, Schalter
und Sicherungen

zeitgemale Anzahl
an Steckdosen und
Lichtauslassen,
Zahlerschrank, (ab
ca. 1985) mit
Unterverteilung und
Kippsicherungen

zahlreiche Steck-
dosen und Licht-
auslasse, hochwer-
tige Abdeckungen,
dezentrale LUftung
mit Warme-
tauscher, mehrere
LAN- und Fernseh-
anschllsse

Video- und zentrale
Alarmanlage,
zentrale Liftung
mit Warme-
tauscher, Klima-
anlage, Bus-
system

Tab. 3-1:

Zweifamilienhauser gemal der NHK 2010

Beschreibung der funf Gebaudestandards mit Wagungsanteilen fir freistehende Ein- und
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4.3.2 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010) fiir den Wohnteil in der Unterstellhalle

Ermittlung des Gebdudestandards fiir den zweigeschossigen Wohnteil der Unterstellhalle

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
in % 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,00
Dach 15,0 % 1,00
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,00
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,50 | 0,50
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,00
Fullbéden 5,0 % 1,00
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,00
Heizung 9,0 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,00
Ingesamt 100,0 % 15,00 | 28,50 | 56,50

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen fiir den Wohnteil der Unterstellhalle

Aullenwande

Standardstufe 2 | Trapezblechverkleidung mit Luftschicht und Hintermauerung

Dach

Standardstufe 1 | Eindeckung mit Faserzementplatten/ Wellplatten

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 3 | Holzfenster mit Isolierverglasung (zweifach), Terrassentiiren aus Holz mit Isolier-
verglasung

Innenwande und Tlren

Standardstufe 2 | massive Innenwande im Erdgeschoss und Leichtbauwande im Obergeschoss,
bis 3 Uberwiegend Holztiren mit Zarge

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 | Massivdecke mit Aufbau, gewendelte Holztreppen in den zwei Wohneinheiten

FuRbdden

Standardstufe 3 | vermutlich Bodenfliesen und Auslegwaren im Erdgeschoss, im Obergeschoss
Holzdielung und Bodenfliesen

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | laut Erdgeschossgrundriss ein Bad und ein Duschbad im Erdgeschoss, im Ober-
geschoss ein Bad und eine Sauna mit Duschbereich

Heizung

Standardstufe 3 | Erneuerung des ca. 24 Jahre alten Olkessels wird unterstellt, Kupferleitungen und
Uberwiegend weil} lackierte Plattenheizkérper

Sonstige technische Einrichtungen

Standardstufe 3 | eine zeitgemalRe Elektroanlage wird unterstellt
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Bertcksichtigung der standardbezogenen NHK 2010 fiir den zweigeschossigen Wohnteil in

der Unterstellhalle (zwei ausgebaute Geschosse, nicht unterkellert)

Standardstufe |tabellierte NHK 2010 relativer relativer
inkl. USt. und 17 % Gebaude- NHK 2010-Anteil
Baunebenkosten in | standardanteil

(€/m? BGF) in (%) in (€/m? BGF)
1 790,00 15,00 118,50
2 875,00 28,50 249,38
3 1.005,00 56,50 567,83
4 1.215,00 0,00 0,00
5 1.515,00 0,00 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 935,71 €/m? BGF, rd.: 936,00 €/m? BGF
Standard = 2,4

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren fir den Wohnteil

der Unterstellhalle

standardbezogene NHK 2010
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

e zwei Wohneinheiten

e Bruttogrundflache bezogen auf 210 m?

NHK 2010 fiir den Teil des Bewertungsgebaudes

936,00 €/m? BGF

1,05

0,79

776,41 €/m> BGF

rd.:

776,00 €/m? BGF

4.3.3 Beschreibung der drei Gebaudestandards fiir landwirtschaftliche Mehrzweck-
hallen gemaR Anlage 4 der InmoWertV

Brettbinder; Bitumenwell-
platten Profilblech

pfetten; Faserzementwell-
platten; Hartschaumplatten

Standardstufe 3 4 5
(rel. Anteil)
AuBenwinde Holzfachwerkwand,; Kalksandstein- oder Ziegel- Betonwand, Fertigteile,
Holzstltzen, Vollholz; Mauerwerk; Metallstlitzen, |mehrschichtig; Stahlbeton-
Brettschalung oder Profil-  |Profil; Holz-Blockbohlen Stltzen, Fertigteil; Kalk-
blech auf Holz-Unter- Zwischen den Stltzen, sandstein-Vormauerung
konstruktion \Warmeverbundsystem, oder Klinkerverblendung
Putz mit Da&mmung
Dach Holzkonstruktionen, Nagel- [Stahlrahmen mit Holz- Brettschichtholzbinder;

Betondachsteine oder
Dachziegel;, Dammung mit
Profilholz oder Paneelen

Fenster- und
AuBentiiren bzw.
AuBentore

Lichtplatten aus Kunststoff,
Holztore

Kunststofffenster, Metall-
Sektionaltore

TUren und Tore mehr-
schichtig mit Warme-
dammung, Holzfenster,
hoher Fensteranteil
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konstruktion

Nebenrdumen;
Hartschaumplatten

Standardstufe 3 4 5
(rel. Anteil)
Innenwande keine tragende bzw. nicht tragende bzw. nicht
tragende Innenwande aus [ragende Innenwande als
Holz; Anstrich Mauerwerk; Sperrholz,
Gipskarton, Fliesen
Decken- keine Holzkonstruktionen tGber  [Stahlbetonplatten Uber

Nebenrdumen; DAmmung
mit Profilholz oder
Paneelen

Anlagen

FuBbodden Beton-Verbundsteinpflaster zusatzlich/alternativ: zusatzlich/alternativ:
Stahlbetonsohlplatte Oberflache maschinell
geglattet; Anstrich
Abwasser-, Regenwasserableitung zusatzlich/alternativ: zusatzlich/alternativ:
Wasser-, Abwasserleitungen, Sanitarobjekte (gehobene
Gasanlagen Sanitérobjekte (einfache  |Qualitat) in Nebenrdumen,
Qualitat) in Nebenrdumen |[Gasanschluss
Warmever- keine Raumheizflachen in Neben-zusatzlich/alternativ:
sorgungsanlagen rdumen, Anschluss an Heizkessel
Heizsystem
lufttechnische keine Firstentllftung Be- und Entliftungsanlage

Leitungen, Schalter,
Dosen, Langfeld-
leuchten

keine

zusatzlich/alternativ:
Sicherungen und Verteiler-
schrank

zusatzlich/alternativ:
Metall-Dampfleuchten

nutzungs-
spezifische
/Anlagen

keine

Schittwande aus Holz
zwischen Stahlstitzen,
'Trocknungsanlage fur

Getreide

Schittwande aus Beton-
Fertigteilen

Beschreibung der Standardstufen fiir die Mehrzweckhallen

Aullenwande

Standardstufe 3

ungedammte Trapezblechprofile auf Holzlattung

Konstruktion

Standardstufe 4

Stahlrahmen mit Holzpfetten und Faserzementwellplatten

Fenster und AulRentliren

Standardstufe keine Lichtbander in der Umfassungskonstruktion, Tore aus einer Stahlkonstruktion
unter 3 mit Bretterverschalung
Innenwénde

Standardstufe 3

keine Innenwande
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Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 | keine Zwischendecken und Verkleidungen

FuRbdden

Standardstufe 4 | Stahlbetonsohlplatte

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

Standardstufe 3 | Regenwasserableitung

Warmeversorgungsanlagen

Standardstufe 3 | Kalthallen

lufttechnische Anlagen

Standardstufe 4 | Firstentliiftung

Starkstrom-Anlage

Standardstufe 3 | lberwiegend Beleuchtung

nutzungsspezifische Anlagen

Standardstufe 3 | keine

Standardbezoge NHK 2010 fiir landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Standardstufe |tabellierte NHK 2010 relativer relativer
inkl. USt. und 11 % Gebaude- NHK 2010-Anteil
Baunebenkosten standardanteil

in (€/m? BGF) in (%) in (€/m? BGF)

3 245,00 70,00 171,50

4 270,00 30,00 81,00

5 350,00 0,00 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 252,51 €/m? BGF, rd.: 253,00 €/m? BGF

Fir die Unterstellhalle und den Gebaudeteil der Getreidelagerhalle werden Normal-
herstellungskosten NHK 2010 in Hohe von 253 €/m? in Ansatz gebracht.

4.3.4 Ermittlung der Gesamt- und Restnutzungsdauer fiir die Baulichkeiten auf
dem Grundstiick

Die Anlage 1 der ImmoWertV enthalt Ansatze fir die Gesamtnutzungsdauer, die bei der
Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden sind. Fir landwirt-
schaftliche Betriebsgebaude ist eine Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren in Ansatz
zu bringen. Die Unterstellhalle wurde im Jahr 1999 und die Getreidehalle im Jahr 1995 fertig-
gestellt. Die Mehrzweckhallen haben ein Alter von 23 bzw. 27 Jahren. Aufgrund der Bauaus-
fuhrung und des baulichen Zustandes der Hallen wird die Restnutzungsdauer mit 10 Jahren
geschatzt. Im Bereich des Stdgiebels der Unterstellhalle wurde im Jahr 2003 im Erdge-
schoss und teilweise im Obergeschoss eine Betriebswohnung eingebaut. Im Jahr 2007
erfolgte im Obergeschoss der Einbau einer Einliegerwohnung. Fir den Wohnteil der Unter-
stellhalle wird schatzungsweise eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren und eine
geschéatzte Restnutzungsdauer von 20 Jahren in Ansatz gebracht.
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4.3.5 Sachwertermittlung fiir das Bewertungsobjekt (Flurstiick 169)

Wertermittlungsstichtag: 09.06.2022
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (BPI): 163,5 (2010 = 100)

m? Normalherstellungskosten Herstellungs- Wertminderung wegen Alters | Gebaudewert am
Gebaude (bzw. Bruttogrund- (inkl. Baunebenkosten) kosten Gesamt-| Rest- (Wertmin- | Wertermittlungs-
Normgebaude)
+ besondere Bauteile flache 1) 2010 am Wertermittlungsstichtag nutzungsdauer derung) stichtag
+ besondere Einrichtungen Zeitwert-

Sp. 3 x BPI Sp.2xSp. 4 faktor Sp.5xSp. 8
(lineare Ab-
€ je m® bzw. m? € Jahre Jahre [schreibung) €
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Wohnteil der 503,00| 776,00 1.268,76 638.186,28| 40 20 0,50 319.093,14
Unterstellhalle
Unterstellhalle 512,00 253,00 413,66 211.793,92| 30 10 0,33 69.891,99
Gebaudeabschnitt 248,00| 253,00 413,66 102.587,68| 30 10 0,33 33.853,93
der Getreidelager-
halle
Summe der
Herstellungswerte: 422.839,06

Gebaudesachwert der Baulichkeiten
insgesamt (einschlief3lich Baunebenkosten) 422.839,06 €
Sachwert der Aufienanlagen (einschlieRlich Baunebenkosten) + 12.700,00 €
(Ver- und Entsorgungsanlagen und Hofbefestigungen,
ca. 3,0% des Herstellungswertes der baulichen Anlagen)
Sachwert der Baulichkeiten und der Aulienanlagen
(einschliellich Baunebenkosten) 435.539,06 €
Bodenwert des bebauten Grundstlickes (Flurstiickes 169) + 56.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiickes 491.593,06 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,75

(In den ortlichen Grundstucksmarktberichten werden keine regionalen Marktanpassungs-
faktoren fur Gewerbe- und Industriegrundstiicke bzw. fir Grundstlicke mit landwirt-
schaftlichen Betriebsgebauden ausgewiesen. Fir die Marktanpassung werden
Uberortlichen Marktanpassungsfaktoren fir aufgegebene landwirtschaftliche Hofstellen
im AufRenbereich herangezogen (s. Sprengnetter S. 3.03/4.8/3). In der Untersuchung der
Sachwert-Marktanpassungsfaktoren wurde von einem Bodenwertniveau der Vergleichs-
objekte von 10 €/m? ausgegangen. Bei einem vorlaufigen Sachwert von 500.000 € wurde
ein Sachwertfaktor von 0,80 ermittelt. Die Marktanpassung fiir das Bewertungs-

objekt erfolgt in Anlehnung an die Untersuchung der Sachwertfaktoren fur aufgegebene
landwirtschaftliche Hofstellen im AuRenbereich. Fiir das Bewertungsobjekt wird aufgrund
der Gesamtsituation (Bewertungsobjekt Teil einer Hofstelle) ein etwas héherer Anpassungs-
abschlag in Ansatz gebracht.
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marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstticks 368.654,29 €

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

* Kleinere Mangel sind hinreichend in der Alterswertminderung (Ansatz von
geringen Restnutzungsdauern) bertcksichtigt, sodass am Objekt bis auf die
zukiinftige Erneuerung des ca. 24 Jahre alten Olheizkessels mit Warmwasser-
aufbereiter keine Abschlage vorgenommen werden.
Wesentliche Bauschaden waren augenscheinlich nicht erkennbar. Der Einbau eines
modernen Heizkessels mit Warmwasseraufbereitung inklusive der Nebenarbeiten

wird pauschal mit ca. 13.000,00 € geschétzt. - 13.000,00 €

* Geschatzte Kosten fiir die Entsorgung der Altreifen, Schrotts, ausrangierten Land-
maschinen und Abfallen auf dem Grundsttick,

geschétzte Entsorgungskosten, ca. 4.000,00 € - 4.000,00 €
marktangepasster Sachwert des Grundstiickes 351.654,29 €
Sachwert des Grundstiickes rund 352.000,00 €

4.4  Allgemeines Ertragswertverfahren (gemat § 28 ImmoWertV 21)
fiir das Grundstiick (Flurstiick 169)

4.41 Erzielbare Mieten

Die Hofstelle mit seinen Baulichkeiten wird vom Eigentiimer des Grundstlickes selbst
genutzt, welcher dort einen landwirtschaftlichen Betrieb betreibt. In der Hauptwohnung der
Hofstelle wohnt der Eigentiimer des Grundstiickes. Die im Obergeschoss liegende
Einliegerwohnung wird an Feriengaste vermietet. Mietvertrage liegen fir das Bewertungs-
objekt nicht vor. In der Ertragswertermittiung werden fiir die zwei Wohneinheiten nachhaltig
erzielbare fiktive Mieten von 5,50 €/m? unterstellt. Der Ansatz der nachhaltig erzielbaren
Ertrage fur die Lagerflachen der landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen erfolgt in Anlehnung
an die im IVD Nord-Immobilienpreisspiegel 2022 ausgewiesenen monatlichen Nettokalt-
mieten fur Lagerflachen mit einfachem Nutzungswert. Fir die Lagerflachen werden fiktive
Mieten von 1,50 €/m? Nutzflache unterstellt.

4.4.2 Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen

Die Wohnflachen wurden den vorhandenen Bauvorlagen entnommen und konnten vor Ort
nicht weiter Uberprift werden. Die Nutzflache der Unterstellhalle bzw. der Gebaudeteil der
Getreidelagerhalle auf dem Flurstick 169 wurde mit Hilfe von Umrechnungsfaktoren aus
den AuRenmalien der Gebaude ermittelt.

4.4.3 Liegenschaftszinssatze

Im Grundstlcksmarktbericht 2022 des Landkreises Nordwestmecklenburg werden fiir
landwirtschaftliche Hofstellen bzw. landwirtschaftlich genutzte Objekte keine Liegenschafts-
zinssatze ausgewiesen. Fir Gewerbegrundstlicke werden auf der Seite 51 fiir den Landkreis
Nordwestmecklenburg Liegenschaftszinssatze in einer Bandbreite von 5,0 % bis 9,2 % und
im Durchschnitt mit 7,4 % ausgewiesen (Auswertung von 23 Kauffallen aus den Jahren
2005-2021).
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Fur das Bewertungsobjekt wird ein Liegenschaftszinssatz von 5,0 % in Anlehnung an die
ausgewiesenen Liegenschafszinssatze flir gewerbliche Grundstiicke im Landkreis und unter
der Bericksichtigung des relativ grofien Wohnanteils auf der Hofstelle und der geringen

Restnutzungsdauer der Mehrzweckhallen in Ansatz gebracht.

4.4.4 Bewirtschaftungskosten

Die ublichen Bewirtschaftungskosten fur Verwaltung, Instandhaltung sowie Mietausfall-
wagnis werden nach der Anlage 3 ImmoWertV 21 in Ansatz gebracht.

4.4.5 Ertragswertermittlung fiir das Grundstiick

Mieteinheiten Wohn- und marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzflache monatlich jahrlich
in m* (€/m?) (€) (€)

Hauptwohnung ca. 280,00 ca. 5,50| 1.540,00 18.480,00
Einliegerwohnung ca. 126,00 ca. 5,50 693,00 8.316,00
Unterstellhalle ca. 490,00 ca. 1,50 735,00 8.820,00
Gebaudeteil der Getreidelagerhalle ca. 235,00 ca. 1,50 352,50 4.230,00
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren Nettokaltmieten) 39.846,00 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) A 9.500,00 €
s. Anlage Anlage 3 ImmoWertV 21

Instandhaltungskosten: ca. 406 m? WFL x ca. 12,20 €/m? = 4.953,20€

(Wohnbereich)

Instandhaltungskosten: ca. 725 m? NFL x ca. 12,20 €/m? x 30% = 2.653,50 €

(Lagerbereich)

Verwaltungskosten: jahrlich 312 je Wohngebaude ca. 312,00 €
Verwaltungskosten: 13.050,00 € x ca. 3,0% = 391,50 €

(Lagerbereich)

Mietausfallwagnis: 39.846,00 € x ca. 3,0% = 1.19538€

= 9.505,58 €

Fur das Bewertungsobjekt wird entsprechend der Anlage 3 ImmoWertV 21
mit jahrlichen Bewirtschaftungskosten in Héhe von 9.505,58 €, rund 9.500,00 €
gerechnet. Das entspricht einem Ansatz von rund 24,0 % der jahrlichen Kaltmiete.
Jahrlicher Reinertrag = 30.346,00 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwerts,
der den Ertragen zuzuordnen ist) A 2.800,00 €
5,00 % von 56.000 €); (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert des
Grundstiickes)
Ertrag der baulichen Anlagen = 27.546,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) X 11,27

p= 5,00 % Liegenschaftszinssatz

n= 17 Jahre Restnutzungsdauer (Ermittlung anhand
der Rohertrége in Bezug auf die einzelnen
Restnutzungsdauern)
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Ertragswert der baulichen Anlagen = 310.443,42 €
Bodenwert des Grundstiickes (Flurstlick 169) + 56.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 366.443,42 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(s. Sachwertverfahren Seite 25) - 17.000,00 €
Ertragswert des Grundstiickes = 349.443,42 €
Ertragswert des Grundstiickes rund 349.000,00 €
5. Wertminderung des Grundstiickes aufgrund der bestehen bleibenden Rechte

im Grundbuch in Abteilung Il Nr. 3,4,7,8,9 und 10

5.1 Abteilung Il Nr. 3, 7 und 9 (Photovoltaikanlagenrecht mit Anschlussleitungen
und Nebenrechten, Wegerecht, Bebauungs- und Benutzungsbeschrankung)

Zugunsten der Nutzungsberechtigten der und
der finanzierenden Bank sind drei beschrankt personliche Dienstbarkeiten (Photovoltalk-
anlagenrecht mit Anschlussleitungen und Nebenrechten, Wegerecht, Bebauungs- und
Benutzungsbeschrankung) auflésend bzw. aufschiebend bedingt eingetragen.

"Der Nutzungsberechtigte bzw. die finanzierende Bank darf die vorbezeichnete Photovoltaik-
anlage (PVA) auf den Dachflachen der auf dem belasteten Grundstlick stehenden Gebaude
unter Beachtung der technischen Vorschriften und der baulichen Anlagen installieren, unter-
halten und betreiben.

Der bauliche Zustand des Daches darf nicht mehr als nétig beeintrachtigt werden und
samtliche behdrdlichen Vorschriften sind in diesem Zusammenhang zu beachten. Der
Nutzungsberechtigte bzw. die finanzierende Bank sind ferner berechtigt, die zum Anschluss
der Photovoltaikanlage an das 6ffentliche Versorgungsnetz erforderlichen Leitungen und
Kabel zu verlegen und dariber hinaus alle sonstigen Arbeiten auf dem belasteten Grund-
stlick zu diesem Zweck zu betreten und mit Fahrzeugen aller Art zu befahren und es auch
Dritte z.B. durch Handwerker und Aufsichtspersonen betreten und mit Kraftfahrzeugen aller
Art befahren zu lassen.

Der Eigentimer hat den Nutzungsberechtigten bzw. der finanzierenden Bank gegebenen-
falls die erforderlichen Gebaudetirschlissel auszuhandigen. Die Unterhaltung der Photo-
voltaikanlage und der Nebenanlagen obliegt allein dem Nutzungsberechtigten. Der Eigen-
timer gestattet dem Nutzungsberechtigten bzw. der finanzierenden Bank alle nétigen
Wartungs- und Reparaturarbeiten an der Photovoltaikanlage und an den Nebenein-
richtungen. Der Nutzungsberechtigte bzw. die finanzierende Bank sind auch zur Demontage
und Neueinrichtung der Photovoltaikanlage berechtigt. Der Eigentumer erklart, dass er
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jegliche Stérungen, die von der Photovoltaikanlage ausgehen, duldet. Der Eigentiimer kann
weder o6ffentlich-rechtliche noch privat-rechtliche Unterlassungs-, Abwehr-, Entschadigungs-
oder Ausgleichsanspriche wegen des Betriebes der Photovoltaikanlage oder der von ihr
ausgehenden Stérungen erheben.

Der Nutzungsberechtigte bzw. die finanzierende Bank sind gemafR § 1092 Abs. 1 Satz 2
BGB befugt, die Auslibung seiner Rechte einem Dritten zu Uberlassen.

Dem Eigentimer des Pfandobjektes ist es untersagt, auf dem belasteten Grundstiick ohne
Einwilligung des Nutzungsberechtigten bzw. der finanzierenden Bank selbst eine oder
mehrere weitere Photovoltaikanlagen zu errichten oder zu betreiben oder errichten bzw.
betreiben zu lassen oder etwaige sonstige Malnahmen vorzunehmen oder vornehmen zu
lassen, die den Bestand oder Betrieb der jetzigen Photovoltaikanlage gefahrden oder
beeintrachtigen kénnen. Wegen der Lage der Photovoltaikanlage wird auf den beigeflgten
Lageplan verwiesen, der den Beteiligten zur Durchsicht vorlag. Der Eigentimer des Pfand-
objekts ist verpflichtet, den Baumbewuchs auf seinem Grundstiick dergestalt einzugrenzen,
dass dieser nicht die Leistungsfahigkeit der Photovoltaikanlage einschrankt.

Aullerdem durfen keine Gebaude oder sonstige Vorrichtungen erstellt werden, die den
Betrieb der Photovoltaikanlage beeintrachtigen (Abschattung). Des Weiteren ist der
Eigentimer verpflichtet, das Gebaude so zu unterhalten, dass der Bestand und der Betrieb
der Photovoltaikanlage wahrend der Betriebszeit nicht gefahrdet sind.

Im Ubrigen bleiben die sich aus diesen Dienstbarkeiten ergebenden Rechte und Pflichten
solange bestehen, wie vorbezeichnete Photovoltaikanlage (PVA) in Betrieb ist, wobei aus
heutiger Sicht von einer voraussichtlichen Laufzeit der PVA von 20 bis 30 Jahren ausge-
gangen wird"

Um die Solarmodule auf den Dachern der beiden Mehrzweckhallen zu montieren wurden
Locher in die vorhandene Dacheindeckung (Faserzementwellplatten) gebohrt. Laut
Nutzungsvertrag vom 08.04.2010 wurde vereinbart, dass die Bohrldcher auf Kosten des
jeweiligen Nutzungsberechtigten am Ende der Vertragslaufzeit fach- und sachgerecht ver-
schlossen werden. Diese Bohrlocher berechtigen den Eigentimer nicht dazu, von dem
jeweiligen Nutzungsberechtigten eine neue Dacheindeckung nach Ende der Vertrags-
laufzeit zu beanspruchen. Durch die vorhandenen Bohrldcher und Verankerungen liegt eine
Wertminderung der Dacheindeckung der Mehrzweckhallen vor auch nach einer fach- und
sachgerechten SchlieBung der Bohrlécher. Die daraus resultierende Wertminderung der
Dacheindeckung wird mit 15% geschatzt. Entsprechend den Bauteiltabellen hat die
Dacheindeckung von eingeschossigen, nicht unterkellerten Lagerhallen einen durchschnitt-
lichen Wertanteil von 13,0 % bis 19,0 % der Herstellungskosten. Fir die Unterstellhalle mit
Wohnteil wurde im Sachwertverfahren ein Gebaudezeitwert von rund 388.985,00 € und fur
den Gebaudeteil der Getreidelagerhalle ein Gebaudezeitwert von rund 33.900,00 € ermittelt.
Bei einem Ansatz der Herstellungskosten fir die Dacheindeckung von 16% ergibt sich
insgesamt fiir die Dachhaut ein Anteil von (422.885,00 € x 16%) = 67.661,60 €, rund
67.700,00 €. Bei einer geschatzten Wertminderung der Dachhaut von 15,0 % ergibt sich ein
Wert von 10.155,00 €, rund 10.200,00 €.

Im Lageplan sind die Lage, die Groflte der Umfang der Photovoltaikanlage sowie der
Standort flir die Wechselrichter und die Lage der Elektrokabel, der Kommunikationskabel
und die Zuwegung schraffiert eingezeichnet. Die belastete Flache auf dem Flurstlick 169 hat
eine GrofRe von ca. 1.200 m2.

Die Wertminderung des Grundstlickes durch die Nutzung der Kabeltrasse und Nutzung der
Zuwegung wird in Anlehnung an die angegebenen Prozentsatze in der Fachliteratur mit 25%
der belasteten Flache geschatzt. Bei einem Bodenwert von 13,00 €/m? ergibt sich bei einem
ewigen Recht eine Wertminderung von 3,25 €/m2. Nach dem Nutzungsvertrag vom
08.04.2010 endet die Vertragslaufzeit am 31.12.2031. Durch die zeitliche Beschrankung
durch das Recht ergibt sich fiir die belastete Flache bei einer Laufzeit von 9 Jahren und
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einen Liegenschaftszinssatz von 5,0 % (Abzinsungsfaktor 0,645) eine Wertminderung von
rund 1,20 €/m? (3,25 €/m? - 3,25 €/m? x 0,645 = 1,15 €/m?).

Bei einer Grof3e der belasteten Flache von ca. 1.200 m? ergibt sich eine Wertminderung von
1.440,00 €, rund 1.400,00 €.

Durch die eingetragenen Photovoltaikanlagenrechte mit Anschlussleitungen und Neben-
rechten, Wegerecht, Bebauungs- und Benutzungsbeschrankung wird der unbelastete
Verkehrswert des bebauten Flurstiickes 169 um schatzungsweise 11.600,00 € gemindert.

5.2  Abteilung Il Nr. 4, 8 und 10 (Vormerkungen zur Sicherung des Anspruchs auf
Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit)

Falls ein Dritter den Nutzungsvertrag (Photovoltaikanlage zur Erzeugung von Strom und
dessen Einspeisung in das o6ffentliche Leitungsnetz) anstelle des jetzigen Nutzungs-
berechtigten Ubernimmt, verpflichtet sich der Eigentimer gegenlber des jetzigen
Nutzungsberechtigten und gegenulber der finanzierenden Bank zu Gunsten der neuen,
ubernehmenden Vertragspartei die gleichen Rechte (Photovoltaikanlagenrecht mit
Anschlussleitungen und Nebenrechten, Wegerecht, Bebauungs- und Benutzungsbe-
schrankung) zu gewahren und zur dinglichen Absicherung eine beschrankte personliche
Dienstbarkeit gleichen Inhalts zu bestellen. Durch die Vormerkungen wird der Wert des
Grundstickes bzw. der Verkehrswert nicht gemindert, da ein neuer Betreiber der PV-Anlage
zu den gleichen Bedingungen in den Nutzungsvertrag einsteigen wurde.
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6. Verkehrswert
Im Baugesetzbuch wird im § 194 der Verkehrswert (Marktwert) 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 tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Zusammenstellung der ermittelten Werte

Sachwert: 352.000,00 €

Ertragswert: 349.000,00 €

Begriindung des Verkehrswerts

Aufgrund der vorliegenden bzw. zur Verfigung stehenden Daten und der Objektart wird das
Teilgrundstick der Hofstelle Hof Wilmstorf 1 in 23942 Dassow OT Wilmstorf unter der
Fiktion der Weiterfihrung eines landwirtschaftlichen Betriebes aus dem Sachwertverfahren
abgeleitet. Da eine Innenbesichtigung der Hauptwohnung und eine Innenbesichtigung des
Gebaudeabschnittes der Getreidelagerhalle nicht erfolgen konnte, wird gemal den
Gepflogenheiten im Grundstiicksverkehr vom ermittelten Wert ein Risikoabschlag bertck-
sichtigt. In diesem Fall wird ein Risikoabschlag in Héhe von 5,0 % vom Sachwert in Ansatz
gebracht, sodass sich ein unbelasteter Verkehrswert von 334.400,00 €, rund 334.000,00 €
ergibt.

unbelasteter Verkehrswert: 334.000,00 €
(in Worten: dreihundertvierunddreiBigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag, dem 09.06.2022

Wismar, den 06.01.2023

Dipl.- Ing. Karsten Wiegand

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus 30 Seiten und 14 Anlagen mit 57 Seiten und wurde zum Zweck der
Zwangsversteigerung des Grundstlickes erstellt. Das Gutachten wurde in siebenfacher Ausfertigung erstellt.
Dem Auftraggeber ist es gestattet, das Verkehrswertgutachten oder Abschriften wahrend der Dauer des
Zwangsversteigerungsverfahrens an Dritte (z.B. Glaubiger, Schuldner und Interessenten) weiter zu geben. Dem
Auftraggeber ist es auch gestattet, das Gutachten oder Ausziige aus dem Gutachten wahrend der Dauer des
Zwangsversteigerungsverfahrens, selbst oder durch Dritte, in sdmtlichen Medien zu verdéffentlichen und zum
Download bzw. zum Ausdruck bereit zu stellen. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung des Gutachtens durch
Dritte fUr einen anderen Zweck ist nicht gestattet. Die in dem Gutachten verwendeten Karten sind lizenziert.
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Vervielfaltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Versffentlichung bedarf der Zustimmung
der zustandigen Vermessungs- und Geoinformationsbehdrde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu
innerdienstliichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V).
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Bild 1: Blick auf die private Zuwegung zum Bewertungsobjekt

Bild 2: Sicht auf die Unterstellhalle mit Betriebsleiter- und Einliegerwohnung
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Bild 3: Blick auf den Wohnteil der Halle

Bild 4: Siidansicht der der Unterstellhalle mit Wohnteil



Verkehrswertgutachten fiir ein Grundstiick eines landwirtschaftlichen Betriebes, Hof Wilmstorf 1 in 23942 Dassow OT Wilmstorf Anlage 2/3

Bild 5 und Bild 6: Westansicht der Halle
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Bild 7: Westansicht der Halle

Bild 8: Sicht auf die Wechselrichter der PV-Anlage
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Bild 9: Ostansicht, Wohnbereich der Halle

Bild 10: Ostansicht, Lager- und Unterstellbereich der Halle
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Bild 11: Nordgiebel der Unterstellhalle mit Wohnteil

Bild 12: Sicht auf die Getreidelagerhalle auf den Flurstiicken 169 und 170
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Bild 13 und Bild 14: Blick auf die Getreidelagerhalle
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Bild 15: Detail der Getreidelagerhalle

Bild 16: Blick in die Unterstellhalle
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Bild 17: Unterstellhalle

Bild 18: Detail der Konstruktion
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Bild 19 und Bild 20: Details der Konstruktion der Unterstellhalle
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Bild 21 und Bild 22: Blick auf die Olheizung mit Warmwasseraufbereiter in der Unterstell-
halle
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Bild 23: Sicht auf den Zugang zur Einliegerwohnung im Obergeschoss

Bild 24: Treppe in der Einliegerwohnung, Zugang zum Spitzboden
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Bild 26: Schlafzimmer der Einliegerwohnung
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Bild 27: Detail des Schlafziimmers

Bild 28: Kiichenbereich
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Bild 29: Kichenbereich

Bild 30: Flur, Zugang zur Sauna
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Bild 31 und Bild 32: Blick in die Dusche im Saunabereich
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Bild 33 und Bild 34: Sauna der Einliegerwohnung
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Bild 35 und Bild 36: Blick in das Bad der Einliegerwohnung
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Bild 37 und Bild 38: Blick in das zweite Schlafzimmer im Spitzboden
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Bild 39 und Bild 40: Spitzboden der Einliegerwohnung
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Bild 41: Blick auf die halbgewendelte Treppe zum Spitzboden

Bild 42: Sicht auf die AuRenanlagengestaltung im Bereich der Westseite der Unterstellhalle
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Bild 43 und Bild 44: Blick auf die AuRenanlagengestaltung
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Y Der Landrat

Rostocker Str. 76
23970 Wismar

m Landkreis Nordwestmecklenburg

Kataster- und Vermessungsamt

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis MV

Erstelit am 20.09.2022

Gemarkung Wilmstorf (i3 0159), Flur 1, Flurstiick 169

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:
Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Gebaude:

Gemeinde Dassow, Stadt (13 0 74 017)
Landkreis Nordwestmecklenburg

Hof Wilmstorf 1 (00703)
4 300 m?

3 898 m? Gebaude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft
402 m? Geholz

Stall (2x)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:

Buchung:

Eigentumer:
1

Grundsttick

Amtsgericht Wismar, Zweigstelle Grevesmihlen (13 1290)
Grundbuchbezirk Dassow (13 0152)
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Anlage 7

e

Bauvorbaben EiNPAU. e1neT WOhAUNG o :

Bauort: |

Berechnung der Wohn- und Nutzfldchen nach DIN 283

Lfd.? . Wobn- und n- un - ) Gewerbl.)bzw.
Nr.) Berechnungaunsiitze Sc}cﬂi;ir;‘;mc ;xc,;]};frﬁum(:: Kichen Nebenriume ) Wir!ec}i.-f(.’}
der Anleitungsbeispiel siche Rickseits Kichen
REu.mc Anzlbl') qm qm qm qm
. (1,-x1,0
1 |Kind 4,45 x 3,40 S X 0,97 1 14,20
2 [KIND 3,60 X 3,40 X 0,97 1 11,88
Eltern 4,575 x 3,85 (2 x 1.2 g ab 1 |15,42
’ k] ~_T~ ) ’
4 |Bad 3,81 x 2,95 x 0,97 10,91
5 {Flur 4,.-- x 1,50 x 0,97 5,82
6 {Wohnen 6,- x 3,60 + 3,95x5,425 x 0,97 1 42,41
7lWC 2,50x 1,70 x 0,97 4,13
. _(0,8x0,8)
8 [Vorrate 3,61 x 2,50 =t 0,9y 8,75
9 {Flur 1,50 x 4,325 x 0,97 6,30
10 |Kiche 6,265 x 4,70 L2208) 097 1 1 28,17
11 |Biro 4,01 x 4,325 x 0,97 16,90
12 |Heizung 2,04 x 2,08 x 0,97 8,57
13 |OLLAGER 4,20 x 2,08 x 0,97 8,48
14 |Abstellr. 4.00x 2,08 x 0,97 8,07
15 JAnschl-R. 2,00 x 2,08 x 0,97 4,04
5 84,91 28,17 81,97
ges. (189,05 gn
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Verkehrswertgutachten fir ein Grundstiick eines landwirtschaftlichen Betriebes, Hof Wilmstorf 1 in 23942 Dassow OT Wilmstorf Anlage 10

Landesamt
fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie _an
Mecklenburg-Vorpommern Mecklenburg-Vorpommerr

Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Camdecaat fur o raelt
Mecklenburg-Vorpommern, Postfach 13 38, 18263 Gustrow e

lhr Zeichen:
lhre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK

Az.: LUNG-370c — 5872.1.1

Tel.: 03843 777-375

Fax: 03843 777-9375

E-Mail: dBAK@Ilung.mv-regierung.de

Datum: 5.7.2022

Zugang zu Informationen liber die Umwelt — Herausgabe von Informationen aus dem digitalen
Bodenschutz- und Altlastenkataster MV (dBAK)

Auskunft (Stand 4.7.2022):

Gemarkung Flur Flurstiick
Wilmstorf (130159) 1 169

Sehr geehrte/r Anfragendelr,

Ihre Anfrage an das Altlastenkataster ergab, dass im dBAK keine Verdachtsflache, schadliche
Bodenveranderung, altlastverdachtige Fiache und Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) auf dem o.g. Grundstick erfasst ist.

Geman § 7 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) ist das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V zustandig fur die Erfassung der aufgrund § 5 Abs. 1 LBodSchG M-V durch die
unteren Bodenschutzbehorden mitgeteilten Verdachtsflachen, schadlichen Bodenverénderungen,
altlastverdachtigen Flachen und Altlasten in einem Altlasten- und Bodenschutzkataster des Landes als
Teil des Bodeninformationssystems.

Aus dem Nichteintrag in das dBAK lasst sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine
altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadliche Bodenverédnderungen i.S.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestatigt, dass fur das angefragte Grundstick zum
jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fur vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen bzw. im
dBAK erfasst sind.

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V sammelt und fuhrt die Daten mit der zur
Erfullung seiner 6ffentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt. Es besteht nicht die Verpflichtung die
Daten vor ihrer Herausgabe auf Richtigkeit zu priifen, somit kann keine Gewahr fir die Vollstandigkeit
und Richtigkeit der mitgeteilten Informationen tbernommen werden. Die Haftung fur Schaden
materieller oder ideeller Art, die durch die Nutzung der Inhalte verursacht werden kann, ist daher
ausgeschlossen.

Von der Erhebung von Gebuhren und Auslagen wird in diesem Fall ganz abgesehen, da dies aus
Grunden der Billigkeit geboten ist.

Diese Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giltig.

Mit freundlichen Grufien
Im Auftrag

Dezernat Bodengeologie und Bodenschutz

Hausanschrift Hausanschrift: Hausanschrifi: Hausanschrift:
Goldberger StraBe 12b Ur i ivitétsi ung, Bohrkernlager abgabe, W
18273 Giistrow Kiistengewasseruntersuchungen Briieler Chaussee 13 Paulshoher Weg 1
Telefon: 03843 777-0 BadenstraBe 18 19406 Stemberg 19061 Schwerin
Telefax: 03843 777-106 18439 Stralsund Telefon: 03847 2257 Telefon: 03843 777-300
E-Mail: poststelle@lung.mv-regierung.de Telefon: 03831 696-0 Telefax: 03847 451069 Telefax: 03843 777-309
http://www.lung. mv-regierung.de Teiefax: 03831 696-667

Allgemeine Datenschutzinformation
Der Kontakt mit dem Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern ist mit der Speicherung und Verarbeitung der von Ihnen ggf. mitgeteilten persénlichen Daten verbunden
(Rechtsgrundlage: Art. 6 (1) e DSGVO i.V.m. § 4 (1) DSG M-V). Weitere Informationen erhalten Sie unter www regierung-mv.de/Datenschutz.
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