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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch i.V. mit § 74a ZVG
fur das mit einem
leerstehenden Einfamilienhaus mit riickseitigem Anbau, einem
angebautem ehem. Ferienhaus mit ehem. Garage sowie mehreren

AuUudiTiuyuny mNr. «

Dieses Gutachten besteht aus 69 Seiten inkl. 2 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.



Nr.

1.1
1.2
4
1.4

£.309

26
2.7
2.8

3.1
3.2
3.21
3022
323
324
3.25
3:2.5.1
3.26
33
331

a2 9N

ADsScnnit

Allgemeine Angaben..........ccccninninvinnininnenn

Angaben zum BewertungSODJEKE ..........ocoiiiii i
Angaben Zum’AuRtraggebar UNd EiGBMIMIET. . w s smemsmismsre s e ims s o iui s s e
Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung ...
Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers ...

P A KA T g DR 15 5355 505 e 5 3 O S A B S U SR 3 AHARH
Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation...................c
.......................... 21
__________________________ 21

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen ...
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ..o
Beschreibung der Gebidude und Aulenanlagen............cccciiiiiiiiini e,
Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung ............oocooviiiiiiiii
........................ 22
.......................... 22
.......................... 24
.......................... 25
.......................... 26

Einfamilienhaus mit riickseitigem Anbau ...
Gebaudeart, Baujahr und Auenansicht..............ccoooiiiiiiiii i
Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ...

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Allgemeine technische Gebdudeausstattung.......................
Raumausstattungen und Ausbauzustand ...
Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung ...
Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes ...,
Einfamilienhaus (ehem. FeWo und ehem. Garage)......................

Gebéaudeart, Baujahr und Auenansicht.............coooi

Aid=iimAanmimbhaitan Danmaaofailiima

oelte

20

22
22

AT

.......................... 27

27

.......................... 28
.......................... 28

a0



4.1
42
4.3
4.4
4.41
442
443
444
4.5

46

49
4.10
411
4111
412

5.1
52
5.3

GruNAsUCKSAAIEN, BEWETTUNGSTEIDEIEICIIE ... ouueeiiii it eeasoeeeesieea et e e e eie et eeeeeeasie e ere e 34
VerfahrensWahlimit BegTUIMEUNG .o smmssimissseiws s s s s s s s s s O
Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Baulandflache im Auf3enbereich”............ 35
Sachwertermittiung fir den Bewertungsteilbereich ,Baulandflache im Auenbereich®.............. 37
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ... 37
Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe................................ 38
SACHWErEBIRCHIRIRIG . vassmuussn s v o s s S R S B AR A TR AN s T o VA S o B 40
Erlauterung zur SachwertbereChNUNG............iiiviiiii e 40
Bodenwertermittiung  fur den Bewertungsteilbereich  ,hausnahes Gartenland (ohne
BEUETWRTTLINIGIN + cosnirnmmmm s i sy st e e o o R O KRS s s AR e 45
Vergleichswertermittiung fir den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gartenland (ohne
BAUBIWATTUNG) ...ttt e et e 46
Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Verkehrsflache (Flurstick 23/21)"........... 50

Bodenwertermittiung fur den Bewertungsteilbereich ,Verkehrsflache (Flurstick 23/23)"........... 51
Vergleichswertermittiung fur den Bewertungsteilbereich ,Verkehrsflache (Flurstick 23/23)" .... 52

Erlauterung zur VergleichswertbereChnung ................ooooiiiiii e 52
BT =TT =3 = ST SR 53
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software .........ccccciiiiiiiiiiininiinciincicnnenns 55
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung.............c.ocoooiiiiii 55
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ... 55
Verwendete fachspezifische SOfWAre ..o 55

Verzeichnis der ARIageN . ....uiininnuniusmmteiia i nivissmsimaimviiamie s Db



1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem leerstehenden Einfamilienhaus
mit Anbau, einem ehem. Ferienhaus mit ehemaliger Garage
(nach Umbau derzeit als EFH genutzt), drei Nebengebauden, ei-
nem Carport, einem Fahrradschuppen sowie einem Kinder-
Baumhaus nebst kleinem Pool.

Schlavitz 1
18573 Altefahr OT Schlavitz

Grundbuch von Altefahr, Blatt 1195

Ifd. Nr. 1
Gemarkung Altefdhr, Flur 4, Flurstiick 23/19

VAL b e B PN 5.0 5 DU IR By VR | T PRD e R IR - ETI .

Gemarkung Altefédhr, Flur 4, Flurstiick 23/20
Wirtschaftsart : Erholungsflache

Lage : An der B96n

Grofte 1 69 m?

Gemarkung Altefdhr, Flur 4, Flurstiick 23/21
Wirtschaftsart : Verkehrsflache
| ane - RAANn

Wirtschaftsgrt : Verkéhrsﬂééhe
Lage . Weg nach Schlavitz
Grolte - 35T m?

Gemarkung Altefahr Flur 4, Flurstick 23/19, zu bewertende Fla-
che 2.174 m?
Nutzungsarten gemaR Kataster. 752 m? Wohnbauflache

1.422 m* Griinanlage (Garten)



che 74 m?~
Nutzungsart gemaR Kataster: 74 m? Strallenverkehr

Gemarkung Altefahr, Flur 4, Flurstlick 23/22, zu bewertende Fla-
che 191 m?
Nutzungsart gemal Kataster: 191 m? Grinanlage

Gemarkung Altefahr, Flur 4, Flurstuck 23/23, zu bewertende Fla-
che 357 m?
Nutzungsart gemaR Kataster: 357 m? Weg

Die Angaben im Kataster stimmen mit den Angaben im Grund-
buch tiberein.

Kataster Ubersicht:

WUESHE DU, AUdD. VI = ~SHIS AAWWWOIRSVLUS N SISO ail AUdS- vV iy =

Regionalkarte M-V: © Openstreetmap und uVGB M-V
Flurstiicke :© Landkreis Vorpommem-Riigen



Wuelle Bid: AlAs. VK — <NUPS.//WWW.IK-vr.de/Kreispornrailv/Anas-vir/>
Regionalkarte M-V: © Openstreetmap und uVGB M-V
Flurstiicke : © Landkreis Vorpommem-Riigen

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Stralsund
- Aulenstelle Justizzentrum -

Frankendamm 17
18439 Stralsund

Auftrag vom 17.12.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt



Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag.
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemald Auttragsschreiben des Amtsgerichtes Stralsund vom
17.12.2024 soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten
nach § 74 a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des genannten Grund-
besitzes festgestellt werden.

13.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
13.02.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Die 1. Einladung zum Ortstermin am 04.02.2025 erfolgte durch
den Sachverstandigen fristgerecht an die Prozessbeteiligten
durch Schreiben vom 20.01.2025. Durch Anforderung eines Be-
teiligten und seines Rechtsbeistandes konnte der Ortstermin am
04.02.2025 nicht stattfinden.

Zu dem Ortstermin am 13.02.2025 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben am 04.02.2025 fristgerecht geladen.

Vom Auftraggeber wurde fur die Gutachtenerstellung zur Verfi-
gung gestellt:

¢ Grundbuchauszug (Grundbuchblatt 1195 von Altefahr) als be-
glaubigte Abschrift (Blatt 1 bis 9)

Von den Verfahrensbeteiligten wurden fir diese Gutachtener-
stelluna im Wesentlichen foloende linterlacen und Anaabhen 7ur




lagen und Auskinfte beschafft;

Bewilligungen zur Eintragung der in Abt. Il unter Ifd. Nr. 1 ein-
getragenen Grunddienstbarkeit (UR-Nr. 20-552-73 vom
22.11.1973 des Notars Klawe in Bergen und UR-Nr. 20-173-
77 vom 28.03.1977 des Notars Klawe in Bergen)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit hinterlegtem Luft-
bild

Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal des Land-
kreises Vorpommern-Rigen (Altlas.VR)

Onlineabfrage zu maéglichem Bodenordnungs-/Flurneuord-
nungsverfahren (Uber Geodatenviewer GDI-MV (GAIAMVpro-
fessional))

schriftliche Auskunft aus dem digitalen Bodenschutz- und Alt-
lastenkataster vom 18.02.2025

schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom

kunft per Mail vom 24.03.2025)

telefonische Auskunft des Amtes Sudwest-Rigen vom
01.04.2025 bezuglich Zuwegungssituation zum Bewertungs-
grundstiick

schriftliche Auskunft des Landesamtes fur StralRenbau und
Verkehr M-V (Mail vom 01.04.2025) bezuglich des zu bewer-
tenden Flurstiickes 23/21 (offener Grunderwerb fur den Stra-
Renbaulasttrager Bundesrepublik Deutschland (Bundesstra-
Renverwaltung))

Onlineabfrage zu méglichem Denkmalschutzbestand (uber
Geodatenviewer GDI-MV (GAIA-MVprofessional) und Uber
das Geoportal des Landkreises Vorpommern-Riigen bzw. Ein-
sichtnahme in die Kreisdenkmalliste des Landkreises Vorpom-
mern-Rigen (Stand 11/2018))

Leitungsplane bzw. Leitungsauskinfte (Strom, Telekom,
Trinkwasser, Abwasser, Gas)

Recherche beim Bauarchivs des Landkreises Vorpommern-
Ragen

(Hinweis: Geman telefonischer Auskunft des Bauarchivs vom
11.03.2025 sind im Bauarchiv keine Unterlagen bezuglichen
des Bewertungsobjektes archiviert.)

e eigene Uberschlagige Teilaufmalie

Gberschlagige Flachenermittlungen (BGF, Wohn- und Nutzfla-
chen)



. P-rofokolli-e-rl.iﬁg'def -Ort_sbééichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Uberpraft, wo erforder-
lich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

MTIL WSWSIUSL WIS,

Weiterhin soll das auf dem Grundbesitz befindliche und der Versteigerung unterliegende Zubehér (§§ 97, 98
BGB) in die Wertermittlung einbezogen werden.

Daruber hinaus ist festzustellen, ob Baulasten im Baulastenverzeichnis bestehen und inwieweit diese ggfs.
den Wert des Grundstucks beeintrachtigen.

Fotoerlaubnis wurde vom Antragsgegner erteilt (Innenfotos dirfen auch im Gutachten verwendet werden).



21 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage

Schlavitz ist ein kleiner Ortsteil der Gemeinde Seebad Altefahr. Die Gemeinde liegt im Stidwesten der Insel
Rigen im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern. In der Kommunalstruktur ist Altefahr dem Landkreis Vor-
pommern-Rigen zugehoérig. Amtsangehorig ist Altefahr dem Amt West-Rugen.

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP_VP_2010) zahlt die Gemeinde



Von der Hansestadt Stralsund fuhrt eine Bahnstrecke auf die Insel Rigen. Vom Bahnhof Altefahr aus kann
der offentliche Personennahverkehr genutzt werden. Haltestellen des VVR (Verkehrsgesellschaft Vorpom-
mern-Rugen) befinden sich in Altefahr.

Busverbindung:
Im Fernreiseverkehr wird die Insel Rigen durch den sog. Flixbus als Fernbus mit verschiedenen Haltestellen
angefahren, Die nachstgelegenen Haltepunkte sind Stralsund und Bergen auf Rugen.

Radverkehr:

Die Insel Rugen bietet schon jetzt ein Radwegenetz, das es ermdglicht, die Insel mit dem Fahrrad zu erkun-
den. Der Ostseekiisten-Radweg ist ein beliebter Radfernweg. Zukinftig wird der Ausbau des Radwegenetzes
weiter vorangetrieben.

In der Sommersaison ist die Fahrradmitnahme in Bussen der VVR (Verkehrsgesellschaft Vorpommern-Ri-
gen) sehr beliebt (“RADzfatz tber die Insel”).

Schiff:
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Makrodkonomische Grolen/Wirtschaft

Die Kaufkraftkennziffer fur den Landkreis Vorpommern-Rugen ist mit 86,4 (MB-Research 2023) unterdurch-
schnittlich (84,3 (MB-Research 2020)). Fur das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern liegt dieser etwas ho-
her bei 88,2. Die Kaufkraft ist das verfugbare Nettoeinkommen der Bevolkerung. Quelle: © Michael Bauer
Research GmbH 2024 basierend auf © Statistisches Bundesamt

Die Insel Rugen ist Uberwiegend wirtschaftlich vom Tourismus und Landwirtschaft/Fischerei gepragt.

Im Seebad Altefahr werden Stand November 2024 8 Ubernachtungsunterkiinfte mit insgesamt 203 Platzen
zur Verfugung gestellt. Stand November 2024 wurden 14.576 Ankunfte fur das Jahr 2024 gezahlt. Zum Vor-
jahreszeitraum 2023 war ein Zuwachs von 6,9 % zu verzeichnen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer be-
trug 3,2 Tage. Die durchschnittliche Auslastung lag zwischen Januar und November 2024 bei 25,58 %.
(Quelle: www.laiv-mv.de/Statistik)

Die Arbeitsiosenquote It. Statistischem Landesamt M-V betragt im Landkreis Vorpommern-Rugen Stand
Oktober 2024 8,4 %. Im Land Mecklenburg-Vorpommern 7,9 % fir das Jahr 2024.
Kennzahlen far Schlavitz liegen nicht vor.

Der Landkreis VVorpommern-Rugen ist als Teil des Flachenlandes Mecklenburg-Vorpommerns neben der er-
wahnten Agrarwirtschaft und Kistenfischerei und Fischverarbeitung des Weiteren standortgepragt von der
maritimen Wirtschaft, Boots- und Schiffbau und Hafenwirtschaft. Dienstleistungsangebote aus den Bereichen
Handwerk, Handel, Bauwirtschaft, erneuerbare Energien, Gesundheitswirtschaft und Angebote der Informa-
tions- und Kommunikationstechnologie sind verfugbar.
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Tourismus/Kultur

Der besondere Reiz der Insel Rigen sind u. a. die Ostseebader mit ihren langen Sandstranden und ihrer
besonderen Baderarchitektur. Beliebte Ausflugsziele sind die weillen Kreidefelsen auf der Halbinsel Jasmund
sowie der Baumwipfelpfad in Prora oder schwebende Wendeltreppe im Granitz-Turm sowie Kap Arkona.
Viele Strandbader bieten gerade in den Sommermonaten ein kulturelles Erlebnisprogramm.

Die nachstgelegenen Theater sind in Putbus und Stralsund. Ein Kino ist in Bergen und auf dem Festland in
Stralsund zu finden.

Topografie/lUmwelt
Uberwiegend liegen die Gelandehohen zwischen 5 bis 11 NHN, in kleinen Erhebungen auch bis 13 NHN.

Daseinsvorsorge

Haupteinkaufsmaglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs gibt es nur in den Stadten, wie nachstgelegen
Stralsund oder auf der Insel in Bergen. Im ca. 4 km entfernten Rambin gibt es einen Bauernmarkt mit Café
und Fischraucherei. der auch reaionale Produkte anbietet.
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erreichen Gelandehohen bis zu 13 NHN.

Der Ortsteil Schlavitz ist sudlich, 6stlich und westlich umgeben von Ackerflachen. Im nordlichen Bereich gren-
zen nach Ackerflachen die Landes- und Bundesstralen L296 und B 96.

Die Flurstucke des Bewertungsobjektes mit Bebauung liegen in westlicher Richtung in Randlage. Die weiteren
Bebauungen des Ortsteiles liegen in sud-, 6st- und nordéstlicher Richtung. Der Ortsteil umfasst insgesamt
Wohngebaude mit 4 Hausnummern.

Quelle: Atlas. VR — www.lk-vr.de — Regionalkarte ©Openstreetmap und uVGB M-V

Der Bahnhof Altefahr ist ca. 9 min Autofahrzeit in 5,7 km entfernt. FuRlaufig ist der Bahnhof in kirzester
Strecke 3,7 km entfernt. Einkaufsmaoglichkeiten fir Waren des taglichen Bedarfs sind nur in den angrenzen-



Die Hoftstelle "Schlavitz 1" (inkl. zugehorigem Garten) umfasst die Flurstiicke 23/19 und 23/18. Hierbei handelt
es sich um ein unregelmanig geschnittenes Grundstiick mit einer GesamtgréRe von 2.180 m?. Die maximale
Grundstuckstiefe dieser Grundsticksflache betragt ca. 55 m (von Nordosten in Richtung Studwesten).

Bei den restlichen Flursticken (23/20, 23/21, 23/22 und 23/23) handelt es sich um etwa 3 Meter breite
schmale Fiurstiicke. Davon ist das Flurstick 23/23 Bestandteil des Fahrweges, der die Zufahrt zum Ortsteil
Schlavitz darstellt. Das Flursttick 23/21 mit einer GréRe von 74 m? ist Bestandteil der Bundesstralle 96. Die
Flurstiicke 23/20 und 23/22 sind Grunanlagen (als sogenannte Splitterflachen).

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraRenart:

StraBenausbau;

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Das Bewertungsobjekt erreicht man tber einen, zu Teilen zum
Bewertungsobjekt gehorenden unbefestigten Fahrweg (Flur 4
Flurstick 23/23), der weiter als unbefestigter Fahrweg verlauft
und im Bereich des Ortes Scharpitz in eine Kommunalstrale mit
geringem Verkehrsaufkommen miindet.

Bewertungsgrundstick) im Zuge des Grunderwerbs des zu be-
wertenden Flurstickes 23/21 erfolgt (Flurstick 23/21 ist derzeit
noch ein offener Grunderwerb der planfestgestellten Baumani-
nahme B 96).

Fahrweg (Weg nach Schlavitz): provisorisch ausgebaut, Fahr-
bahn unbefestigt, lediglich mit Schotterbelag; Gehwege nicht vor-
handen, keine Randbefestigung

e Gemal Leitungsauskunft der edis vom 03.03.2025 liegt ein
Stromanschluss im westlichen Bereich des Bewertungsobjek-
tes an.

¢ Abwasserentsorgung erfolgt Uber eine grundstiickseigene Si-
ckergrube (keine vollbiologische Klaranlage)

» GemaR Leitungsauskunft der EWE netz vom 03.02.2025 liegt
Gasanschluss im Bereich des Bewertungsobjektes.



Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

- -

Flurstiicke 23/15 und 23/16 sind uberbaut)

* Augenscheinlich befindet sich ein Gebaude des Grundstiickes
“Schlavitz 2a" auf der Grundstucksgrenze des zu bewertenden
Flurstickes 22/18.

Die Uberbauungen auf angrenzende Nachbargrundstiicke wer-
den innerhalb der Bewertung bei den besonderen objektspezifi-
schen Grundstiucksmerkmalen beriicksichtigt.

Angaben zum Baugrund liegen nicht vor und kénnen nur im Rah-
men eines gesonderten Baugrundgutachtens ermittelt werden.
Ich gehe bei der Bewertung davon aus, dass der Baugrund nor-
mal tragfahig ist

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor. Die Untersu-

varuperninausgenenae veruerenae uniersucnungen una nNacn-
forschungen wurden nicht angestelit.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 30.09.2024
VOr.



Ifd. Nr. 3:

“Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund, Az... 703 K78
/24); eingetragen am 30.09.2024."

Hinweis:

Bei einer Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsver-
fahren ist die Bertcksichtigung dinglich gesicherter Lasten und
Beschrankungen nicht erforderlich, da der Verkehrswert dahin
gehend regelmafig fiktiv unbelastet ermittelt wird. Im vorliegen-
den Fall wird somit der unbelastete Verkehrswert (ohne Be-
riicksichtigung der in Abt. ll eingetragenen Belastung) ermit-
telt.

AuftragsgemaR wird jedoch die unter der Ifd. Nr. 1 der Abt. Il des
Grundbuchblattes 1195 von Altefahr eingetragene Belastung ge-
sondert in diesem Gutachten bewertet.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
eingetragen.
nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende)

Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z. B. Altlasten) sind mir nicht bekannt.
Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: GemalR Auskunft des Fachgebietes Bauordnung des Landkrei-
ses Vorpommern-Rlgen vom 17.02.2025 sind auf dem Bewer-
tungsgrundstiick keine Baulasten im Sinne des § 83 der Landes-
bauordnung Mecklenburg-Vorpommern eingetragen.

Denkmalschutz: Laut Geoportal des Landkreises Vorpommern-Riigen und der
Kreisdenkmalliste des Landkreises Vorpommern-Rugen (Stand:
11/2018) handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um kein
Baudenkmal und das Grundstick befindet sich auch nicht im
Denkmalbereich.



2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfugungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fiachennutzungsplan
der Gemeinde Altefahr als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt.

Laut schriftlicher Auskunft des Bauamtes des Amtes Sudwest-
Rugen vom 24.03.2025 ist fiir den Bereich des Bewertungsob-
jektes weder ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden (§ 30
BauGB) noch liegt das Grundstlick innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils (Innenbereich, § 34 BauGB). Laut
Auskunft des vorgenannten Bauamtes liegt das Bewertungs-
grundstiick im planungsrechtlichen Auflenbereich. Die Zulassig-
keit von Vorhaben ist demzufolge nach § 35 BauGB zu beurtei-
len.

keine vorhanden

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung.

nicht bekannt
Gemal online-Recherche (bei GAIA-MV professional) ist das

Bewertungsgrundstiick zum Bewertungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Die Hofstelle Schlavitz 1 ist mit folgenden Gebauden bebaut:

s Haupthaus mit riickseitigem Anbau

e« ehemaliges Ferienhaus mit ehemaliger Garage (als Anbau an der Nordwestseite des Haupthauses)
(Hinweis: Dieses Gebaude (ehem. Ferienhaus mit ehem. Garage wird derzeit vom Antragsgegner in
der Gesamtheit (nach durchgefihrtem Umbau) als EFH genutzt.)

» mehrere Nebengebaude (Werkstatt-/Lagergebaude, Poolhaus, Gartenhaus, Carportanlage mit ange-
bautem Fahrradschuppen sowie Kinder-Baumhaus)



Lageplan der Hofstelle ,Schlavitz 1" (mit eigenen Notizen bezuglich der vorhandenen Gebaude)

(Quelle Bild: Atfas.VR — <https://www.lk-vr.de/Kreisportrait/Atlas-VR/>
Regionalkarte M-V : © Openstreetmap und uVGB M-V
Flurstiicke : © Landkreis Vorpommem-Riigen)

Genehmigte Bauunterlagen und Baugenehmigungen zu den vorhandenen baulichen Anlagen liegen dem
Sachverstandigen nicht vor.

Das Haupthaus wurde gemaR den vorliegenden Unterlagen ca. 1905 (laut Auskunft der Beteiligten als Muil-
lerwohnhaus) errichtet und bis zum Jahr 2013 von den Eigentimern bewohnt. Seit ca. 2014 steht das Objekt
leer. Seitdem wurden lediglich Rickbau-/Freilegungsmalnahmen (insbesondere Innenausbauteile) am Ob-
jekt vorgenommen (vgl. Fotos in der Anlage zum Gutachten).

An der Nordwestseite des Haupthauses befindet sich ein Anbau (ehemals genutztes Fersenhaus rmt Garage)
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Lageplan der Hofstelle ,Schlavitz 1* (mit eigenen Notizen bezlglich der Gebaude, die bewertet werden)

(Quelle Bild: Atlas.VR — <https://www.lk-vr.de/Kreisportrait/Atlas-VR/>
Regionalkarte M-V : © Openstreetmap und uVGB M-V
Flurstiicke :© Landkreis Vorpommem-Riigen)
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(siehe hierzu die Bemerkungen unter Punkt 2.3 unter "Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten”)
in diesem Gutachten).

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali- Bei dem Bewertungsarundstiick handelt es sich um unterschied-



stiicksgrofle von 431 m? handelt es sich entsprechend der tat-
sachlichen Nutzung um Verkehrsflaichen (Stralen-/Wegefla-
chen). Diese Flurstiicke sind keinem der im § 3 Abs 1 bis 4 Im-
moWertV 21 beschriebenen Entwicklungszustanden direkt zuzu-
ordnen. Es handelt sich demnach um sonstige Flachen (§ 3 Abs.
5 ImmoWertV 21).

Bemerkungen zum Flurstick 23/21:
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maflgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick wird von der ¢ffentlichen Strale (be-
findlich im Ortsteil Scharpitz) tber einen unbefestigten Fahrweg
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass keine Erschlie-
Rungsbeitrage in Beitrage fallen in absehbarer Zukunft anfallen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mundlich bzw. teilweise online (Geoportal des Landkreises Vorpommern-Rigen und Bau- und
Planungsportal M-V/Bauleitplanung) eingeholt bzw. beruhen z. T. auf Angaben der Prozessbeteiligten
und/oder auf Informationen des Amtes West-Rigen.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
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3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

» einseitig angebautes Wohnhaus (ehemaliges Miullerwohn-
haus) als Einfamilienhaus mit Anbau auf der Ruckseite (siid-
lich)

s zu Wohnzwecken bestimmt, derzeit weitestgehend im Innern
entkernt

e seit 2014 Leerstand

¢ eingeschossig

e ehemals voll ausgebautes Dachgeschoss (als Drempelge-
schoss)

¢ Spitzboden nicht vorhanden

e geringe Teilunterkellerung (unterhalb Abstellraum und Bad)
als Kriechkeller

» Haupthaus: 1905 (gemaR vorliegender Unterlagen)

e rlckseitiger Anbau: keine Angaben zum Anbau beziiglich des
Baujahres (auf Luftaufnahmen von 1991 ist der Anbau bereits
zu erkennen)

Soweit mir bekannt (Ortsbesichtigung und Bau-/Schadensgut-



Die tberschlagig ermittelte Gesamtwohnflache des leerstehen-
den Wohnhauses (inkl. des rickseitigen Anbaus) betragt ca.
132,81 m?.

Bei der Wohnflachenermittiung wurden Raume, die nicht den an
ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungs-
rechtes genigen (vgl. Mindesthéhen nach § 37 LBauO M-V von
2,30 m im Dachgeschoss Uber mindestens der Halfte der Netto-
Grundflache) nicht berticksichtigt.

Die Terrasse wurde mit 1/4 ihrer Grundflache bei der Berech-
nung der Wohnflache bertcksichtigt.

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde von mir auf der Grundlage
eines vor Ort durchgefiihrten tberschlagigen Aufmales wie folgt
ermittelt:

(TN 1 s | S S iy ) v 1



3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Die Raumaufteilung des Bewertungsobjektes ist den nachfolgenden Grundrissskizzen zu entnehmen

Erdgeschoss:
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Dachgeschoss:

schematischer Grundriss vom Dachgeschoss (unmalfistablich):
(erstellt vom Gutachterbiiro anhand vorliegender Grundrissskizzen und eines uberschlagig durchgefiihrten

Aufmalles)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente (gemaf Fotos Bauschadensgutachten und
Ortstermin)

Keller: geringe Teilunterkellerung (unterhalb Raum 7 und 8)

Umfassungswande: massives, einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warme-
dammung

Innenwéande: Mauerwerk, vermutlich teilweise Fachwerkwande



Geschosstreppe:
einldufige Holzwangentreppe ohne Holzgelénder (als Aufgang

zum Dachgeschoss)

Sonstige Treppenstufenanlage:

Im Erdgeschoss befindet sich innerhalb des Raumes 12 eine
Treppenstufenanlage aus Beton (zum Ausgleich des Niveauun-
terschiedes zum Nebeneingang hin)

Dach: Dachkonstruktion Haupthaus
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
flach geneigtes Satteldach

Dacheindeckung:
Blechprofileindeckung (Metall)

Anbau mit flach geneigtem Pultdach und Sparrenlage aus Holz
und Trapezblechprofileindeckung

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Wasserversorgung erfolgt Uber

e einen Brunnen, der sich auf dem nachbarlichen Grundstick
befindet

« Wasserleitung welche tber den Acker verlauft zum Nachbar-
grundstiick

+ Wasserleitungen weitgehend aus verzinktem Rohr, soweit
noch vorhanden teilweise unter und teilweise tber Putz verlegt
bzw. freigelegt

e

Kaminanschluss mit offenem Kamin

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkommliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: keine mehr vorhanden



3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Das Gebaude ist weitgehend entkernt (bzw. Uberwiegend fehlender Innenausbau) und gleicht derzeit einer

stillgelegten Baustelle.

Zum Teil sind die Boden bzw. Bodenbelage, die Wande, die Wand- und Deckenverkleidungen entfernt bzw.

eingerissen worden.

Fenster noch vorhanden, teilweise aber beschadigt.
Vereinzelt sind noch alte, einfache Holztiren vorhanden.
Leitungssysteme sind bereits entfernt oder im Ruckbau befindlich.

Auf Grund dieses Zustandes wird nicht im Einzelnen auf die Ausstattungsmerkmale eingegangen.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

keine

keine vorhanden

gut bis ausreichend

Die nachfolgend aufgefuhrten Bauschaden/Baumangel sind bei-
spielhaft und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Baumangel/Bauschaden:

¢ undichtes Dach mit Folgeschaden
e schadhafte Dachkonstruktion, Befall mit echtem Haus-

schwamm wird vermutet bzw. kann nicht ausgeschlossen wer-
den (Wiurfelbruch erkennbar) etc.

» fehlendes Fallrohr am rickseitigen Anbau

schadhafte/sanierungsbedirftige Fassade (teilweise Rissbil-
dungen, deutlich sichtbare Algenbildung)

u.a. Rissbildungen Bad EG (soweit noch vorhanden)
Auslaugungen im Bereich des Gebaudesockels
Durchfeuchtung Teilkeller

Innenausbauteile Uberwiegend verschlissen bzw. Uberwie-
gend ausgebaut

uberwiegend nicht mehr funktionstiichtige Haustechnik

« sanierungsbedurftige Terrasse

Beraumungsarbeiten erforderlich (Lagerung von diversen
Bauteilen, z. T. Bauschutt und sonstigen Gegenstéanden) —
siehe hierzu die beigefugten Fotos

dem Baujahr entsprechende, nicht mehr zeitgematie (unwirt-
schaftliche) Grundrisse (teilweise Durchgangsraume etc.)
mangelnde Raumhohen im Dachgeschoss



3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Flachen und Rauminhalte

Einfamilienhaus (ehem. Ferienwohnung und Garage)
einseitig angebautes Gebaude

ausschliefilich zu Wohnzwecken genutzt
eingeschossig

nicht unterkellert

Flachdacher

e Schlafzimmer, Flur, Kiche und kleine Speisekammer mit
neuem Vinylbelag

e Kunststofffenster (mit 2-fach Verglasung) wurden etwa im Jahr
2014 neu eingesetzt (eingesetzt wurden aber gebrauchte
Fenster), an einem Fensterprofil war das Baujahr 2004 ersicht-
lich

e Einbaukiche wurde im Jahr 2019 eingebaut

¢ echemalige Garage wurde im Jahr 2018 zu Wohnzwecken aus-
gebaut (1 Flur und 3 Zimmer) — ohne Bau-/Umnutzungsgeneh-
migung

Eine Wohnflachenberechnung und bemafte Grundrisse, aus
dem Schadens- und Verkehrswertgutachten vom 16.06.2017,
liegen vor.

Die tatsachliche Raumaufteilung weicht jedoch zum Teil von den
vorgenannten Grundrissen ab, auch wurde das Objekt im Erdge-
schoss durch den wohnwirtschaftlichen Ausbau der Garage er-
weitert.

Insofern wurden durch den Sachverstandigen erganzende Auf-
mafle vorgenommen. Vom Sachverstandigen selbst erstellte
Grundrissskizzen, die die aktuelle Raumaufteilung darstellen, lie-
gen dem Gutachten bei (siehe hierzu unter Punkt 3.3.2).

Die Wohnflachen wurden anhand von mir durchgefiihrter Auf-
malie Uberschlagig wie folgt ermittelt:
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Auftenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdaeschoss:



3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Uber die Fundamente ist mir nichts bekannt (angenommen Strei-
fenfundamente).

Keller: keiner

Umfassungswande: Mauerwerk in Massivbauweise (an der Vorder-/Eingangsseite

Putzfassade, aber ohne WDVS, ansonsten WDVS vorhanden)
Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: nicht bekannt



Trapezblech

3.3.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Loftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an Brunnen, bzw.
Leitung zum Nachbarn erganzt Hauswasserwerk

Das Hauswasserwerk befindet sich im Keller des Haupthauses
(Verlegung von dort zum derzeit bewohnten Haus).

Ableitung Uber grundstickseigene Grube (keine vollbiologische
Klaranlage)

durchschnittliche Ausstattung;
je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

‘Buderus"-Gaszentralheizung, Baujahr 2013 (nach Angaben des
Antragsgegners)
Flachheizkorper, Handtuchtrockner

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)

Uberwiegend zentral iber Heizung

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

e Eingangsflur mit Vinylbelag

e 3 Zimmer und Flur (Bereich der ehem. Garage) jeweils mit La-
minatfullboden

e Wohnzimmer und angrenzendes Kinderzimmer: komplett
neuer FuBRbodenaufbau (inkl. Estrich und Dammung) - diese
beiden Raume liegen aber nunmehr etwas hoher als die rest-
lichen Raume

e Fullboden (u.a. auch Kiche) wurden nicht erneuert (teilweise.
aber neue FuBbodenbelage).

e Schlafzimmer, Flur, Kiche und kleine Speisekammer mit
neuem Vinylbelag

e Bad und Heizungsraum mit Bodenfliesen

glatter, einfacher Putz
Deckenputz

Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung



und Bodenﬂ'iesen

besondere Einrichtungen: e Einbaukiiche (wurde im Jahr 2019 eingebaut)
e Kaminofen
Kiichenausstattung: Einbaukiche mittlerer Qualitat
Bauschaden und Baumaéangel: e Risserscheinung in der Auflenwand (rechts oberhalb des

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebadudes

besondere Bauteile: Eingangstiberdachung
Markise
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut ausreichend
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht ein geringfugiger Unterhaltungsstau.
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sche)

Elektrounterverteilung vorhanden (befindet sich im Bad)
Warmwasseraufbereitung Gber Durchlauferhitzer (befindet sich im Bad)
Fenster und Terrassentiren aus Kunststoff mit 2-fach Verglasung
angrenzende uberdachte Terrasse:

befestigt mit OSB-Platten (mit Polyesterbeschichtung)
Terrassenkonstruktion: aus Alu

TerrassenUberdachung: Kunststoffplatten

an der Ruckseite des Poolhauses befindet sich ein, von aulRen zuganglicher, Nebenraum (Abstellraum mit
elektrischem AuRenrollladen, MassivfuRboden)

e Bauschaden bzw. Fertigstellungsbedarf: nicht fertiggestellter Gebaudesockel

Gartenhaus

e Grundflache ca. 8,5m? (gemessen)

« vermutlich in Holzbauweise (dem aulReren Anschein nach zu beurteilen)

¢ jeweils flaches Pultdach mit Pappeindeckung

= Bauschaden: Dachpappe verschlissen, riickseitig fehlende Dachrinne (vgl. Foto)

altere Carportanlage

¢ Grundfiache ca. 57m? (Quelle: geoport.lk-vr.de)

Baujahr nicht bekannt

Carportanlage wurde jedoch im Jahr 2015 baulich erweitert (Auskunft des Antragsgegners)
Carportanlage befindet sich zum Teil auf Fremdgrundstiicken

flaches Dach, Eindeckung mit Trapezblechprofilen

rickseitige Verkleidung aus Holzbrettern

Fahrradschuppen

e in Holzbauweise mit Flachdach (als seitlicher Anbau an der Carportanlage)
¢ Baujahr nicht bekannt
e Fahrradschuppen befindet sich zum Teil auf Fremdgrundstticken

3.5 AuBenanlagen

¢ befestigte Auffahrt (alter Ortbeton)
» befestigte Wege (Uberwiegend gepflastert und teilweise alte Betonflachen)
+ gepflasterte Auffahrt vor dem Werkstattgebdude



Altefahr 1195 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache

Altefahr 4 23/19 2174 m?
Altefahr 4 23/18 6 m?
Altefahr 4 23/20 69 m?
Altefahr 4 23/21 74 m?

stiicksteil abgetrennt und uﬁabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraufert) werden konnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung ‘ Flache

Baulandflache im AuBenbereich Haupthaus (EFH) und Garage 758 m?
hausnahes Gartenland (ohne Bauerwartung) 1.422 m?
Grananlage (Flurstucke 23/22 und 23/20) 260 m?
Verkehrsflache (Flurstick 23/21) 74 m?

lagen ca. 1905 errichtet und ehemals (im Zusammenhang mit dem ruickseitigen Anbau) als EFH genutzt. Wei-
terhin wird bei der Bewertung der Gebaudeteil "Garage" berucksichtigt. Sonstige Gebaude, die sich auf dem
Bewertungsgrundstiick befinden bleiben bei der Bewertung unbertcksichtigt (vgl. hierzu die ausfiuhrlichen Be-
merkungen unter dem Punkt 2.3.3 "Bauordnungsrecht").

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien sind gemafl § 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses



Besondere Bemerkungen zum sachwert der baulichen Anlagen (leerstenendes Haupthaus):

Das Haupthaus (inkl. des rickseitigen Anbaus) steht seit ca. 2014 leer. Seitdem wurden am Haupthaus ledig-
lich Ruckbau-/Freilegungsmafinahmen (insbesondere im Innern des Gebaude) vorgenommen (vgl. Fotos in
der Anlage zum Gutachten). Das Objekt bedarf einer umfassenden Sanierung (u.a. Dacherneuerung, kom-
plette Erneuerung der haustechnischen Anlagen (Elektro-, Heizungs- Sanitérinstallationen), Erneuerung des
gesamten Innenausbaus (Fullbdden, Treppe, Innentiren etc.), Fassadensanierung, Erneuerung der Fenster).
Unter Bertcksichtigung des schlechten baulichen Zustandes des Gebaudes und zudem der derzeitigen hohen
Baupreise wird eingeschatzt, dass die am Objekt aufzubringenden Baukosten den Gebaudewert nach Fertig-

eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwerigrundstuick in den wertbeeinflussenden Grundstucks-
merkmalen — wie Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale sachgemal zu bericksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

» besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
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s erganzende Nutzungsart: AuRenbereich (ASB)
e Bauweise: offene Bauweise (0)

» Geschosszahl: |

e Grundsticksflache: 1.500 m?

Auf Grund der konjunkturellen Entwicklung vom 01.01.2024 bis zum Bewertungsstichtag gehe ich von keiner
Bodenwertentwicklung aus.

Das Bewertungsgrundstuck ist mit einem Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss und einem Nebengebaude
bebaut. Auf Grund der baulichen Nutzung und der Geschosszahl nehme ich keine Anpassung des Bodenricht-
wertes vor.

Die Grofe der zu bewertenden Teilflache mit 758 m? weicht von der Grofe des Richtwertgrundstiickes (1.500
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Sonstige Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes vom Richtwertgrundstiick, die eine Anpassung des Bo-
denrichtwertes erfordern, sind nicht vorhanden. Auf Grund der vorgenannten Ausfithrungen halte ich folgen-
den Bodenwert fiir das Bewertungsgrundstiick (Bewertungsteilbereich ,,Baulandflache im AuBenbe-
reich®) fur angemessen:

50 EUR/m?x 1,17 = 58,50 EUR = rd. 59 EUR/m?.
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flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermitteit.
Die so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlia-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache' des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behordliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrole.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu-

Baumangel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu inrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

 nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

 grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus der Anlage 4 der ImmoWertV entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:
Garagengebdude

Ermittlung des Gebdudestandards:
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des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt vom Bun-
desamt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Bei dlteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Einfriedungen, Einfahrtstoranlage, Mauern etc. 3.000,00 €
Grundstucksbefestigungen (Wege, Auffahrt, Hofflache in Teilbereichen) 2.000,00 €
Sonstiges (u.a. Begrinung, Anpflanzungen, Hausanschlusse) 1.500,00 €
Summe 6.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Sachwertfaktoren zugrunde liegt (Gesamtnutzungsdauer nach den
Modellwerten der Anlage 1 der Immobilienwertermittiungsverordnung). Nach der Anlage 1 der ImmoWertV ist
fur Garagengebaude eine Ubliche GND von 60 Jahren in Ansatz zu bringen.




vitterenzierie Ermittiung aer Kestnutzungsaauer
fir das Gebdude: Garagengebdude

Das ca. 1950 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

i [ | I

| IVIogernisierung aer Fenster una Auisenturen Z v u,u
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 10 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ' :
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1.0 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 | 20 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
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maf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 24
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1989.

Alterswertminderung

Die Wertminderung wegen Alters (bzw. der Alterswertminderungsfaktor) ist in § 38 ImmoWertV geregelt. Sie
ergibt sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ublichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen An-
lagen und wird Vomhundertsatz des Herstellungswertes ermittelt. Es handelt sich somit um eine gleichmaRige
Wertminderung (sog. "lineare Wertminderung").

Entscheidend fiir die Hohe der Alterswertminderung ist nicht das tatsachliche Alter des Gebaudes, sondern
die Restnutzungsdauer, welche dem Bauwerk zum Wertermittiungsstichtag noch beigemessen werden kann.
Das Baujahr des Gebaudes stellt dabei allenfalls eine "Hilfsgroe" dar.

Sachwertfaktor
Fir das Bewertungsobjekt wurde ein vorlaufiger Sachwert von rd. 75.400 € ermittelt. Der darin enthaltene




vergleichb:;re Grundstiicke realisierten Kaufpreise) angepasst werden. Dies erfolgt mittels eines Sachwertfak-
tors.

Sachwertfaktoren werden von den Geschaftsstellen der Gutachterausschisse aus tatsachlich erzielten Kauf-
preisen unterschiedlicher Nutzungsarten der Grundstiicke/Gebaude ermittelt und im Grundstiicksmarktbericht
veroffentlicht. Flr die Gebaudeart des Bewertungsobjektes liegen jedoch keine Sachwertfaktoren vor.

Auf Grund der Objektart, der Grofle des Objektes und des vergleichsweise hohen Grundstiicksanteils am
vorlaufigen Sachwert schatze ich den Sachwertfaktor auf 1,0.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage ist zum Wertermittlungsstichtag
nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Anmerkungen:

Ein Anspruch gegenuber dem Sachverstandigen lasst sich aus den o.a. Ansatzen nicht ableiten, da es sich
bei den Abzugsbetragen lediglich um Uberschlagige Schatzungen (ohne jegliche Bestandsaufnahme, Vorpla-
nung und Kostenschatzungen durch Fachbetriebe), wie sie innerhalb einer Verkehrswertermittiung maéglich
sind, handelt. Die hier grob geschatzten Aufwendungen sind nur in Verbindung mit der Verkehrswertermittiung,
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beiten (Dacheindeckung, Dachklempnerarbeiten)
Weitere Besonderheiten -17.900,00 €

e  Wertabzug auf Grund eines Uberbaus (Carport + -4.900,00 €
angebauter Fahrradschuppen)

s pauschaler Zeitwert fur Einbaukiiche (bewegliches 2.000,00 €
Zubehor)

. pauschaler Wertabzug auf Grund fehlender eigener -15.000,00 €




Da bei der Bewertung davon ausgegangen wird, dass es sich um baurechtswidrig errichtete Nebengebaude
handelt, wird von einem Abbruch des Carportgebaudes (inkl. des seitlichen Fahrradschuppens) ausgegangen.
Die aufzubringenden Abbruch-/Rickbaukosten werden nachfolgend tberschlagig ermittelt und als Wertab-
zugsbetrag bertcksichtigt.

Uberschlagig ermittelter umbauter Raum =245 m®
Ansatz Abbruchkosten (inkl. Entsorgung) =20 EUR/m?
Uberschlagige Ermittlung der zu erwartenden Abbruchkosten =4.900 EUR

Wertabzug auf Grund einer fehlenden eigenen Trinkwasserversorgung:

Das Bewertungsgrundstick verfugt iber keinen Trinkwasseranschluss. Derzeit erfolgt die Trinkwasserversor-
gung Uber einen Brunnen, der sich auf dem nachbarlichen Flurstiick 23/15 befindet.

Um den Mangel zu beseitigen, wird davon ausgegangen, dass ein grundstiickseigener Brunnen zu errichten
ist, wobei ein gewisses Risiko beziglich der diesbeziglich zu erteilenden trinkwasserrechtlichen Erlaubnis
besteht.

innerhalb der Bewertung wird ein pauschaler Wertabschlag in Hohe von 15.000 EUR als angemessen und
marktgerecht beurteilt.

4.5 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gartenland (ohne
Bauerwartung)“



4.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gartenland (ohne
Bauerwartung)“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,hausnahes Gartenland (ohne Bauerwartung)" sind

erganzend zum reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflan-

zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu

berucksichtigen.

Rndanwert fiir den Reweartuinnstailharaich _hansnahes Gartenland iahne Bau- 10.700.00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

Eine Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich ist zum Wertermittiungsstichtag
nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Hier werden die wertmaRinen Auswirkunaen der nicht in den Wertermittlunasansatzen des Veraleichswertver-



4.7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinanlage (Flurstiicke 23/22 und
23/20)"

Gemal Angabe im Kataster handelt es sich bei den Flursticken 23/20 und 23/22 um die Nutzungsart
"Grunanlage". Die beiden Flurstticke befinden sich seitlich der Bundesstrafle B 96 (vgl. nachfolgende Abb.).

Regionalkarte M-V: © Openstreetmap und uVGB M-V)
Flurstiicke : © Landkreis Vorpommem-Rligen

Die Bewertung der beiden Flursticke erfolgt in Anlehnung an Grinlandflachen.

Far Griinland ist ein Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 vorliegend mit 0,99 €/m?, definiert mit Griin-
landzahl 38 sowie der RichtwertgroRe von 25.500 m? (vgl. nachfolgende Abb.).






4.8 Vergleichswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinanlage (Flurstiicke 23/22
und 23/20)
Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Griinanlage (Flurstiicke 23/22 und 23/20)" sind er-

ganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu

beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Beweartunasteilheresich _Griinanlane (Flurstiicke 23/22 und 12N 0N €
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge
Eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich ist zum Wertermittlungsstichtag
nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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(Quelle: Atlas.VR — <hitps://geodienste.lk-vr.de> © Landkreis Vorpommem-Riigen;
Regionalkarte M-V: © Openstreetmap und uVGB M-V)
Flurstiicke : © Landkreis Vorpommem-Rigen

Laut schriftlicher Auskunft des Landesamtes fiir StraRenbau und Verkehr M-V vom 01.04.2025) handelt es
sich bei dem Flurstuick 23/21 der Flur 4 der Gemarkung Altefahr um einen offenen Grunderwerb der planfest-
gestellten StraRenbaumalinahme in diesem Bereich. Demnach erfolgt der Grunderwerb fir den StraRenbau-
lasttrager Bundesrepublik Deutschland (BundesstralRenverwaltung) durch die DEGES Deutsche Einheit Fern-
stralRenplanungs- und -bau GmbH.

Vor dem Bau der BundesstralRe und Inanspruchnahme des Flurstiickes 23/21 fur die Straenbaumafinahme
verfugte das bebaute Bewertungsgrundstiick uber eine Zuwegung zur alten Bundesstrae 96 (nunmehr Lan-
desstralle 296). Durch den Bau der Bundesstrale 96 besteht diese Zuwegung zur 6ffentlichen StraBe (nun-
mehr LandestraRe 296) nicht mehr. Das Flursttick 23/21 wurde dem Eigentiimer des Bewertungsgrundstiickes
entzogen, wobei der Grunderwerb noch offen ist. Eine Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick ist nunmehr nur



4.10 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,Verkehrsflache (Flurstiick 23/23)“

Gemal Angabe im Kataster handelt es sich bei dem Flurstiick 23/23 um die Nutzungsart "Weg". Das Flurstick
ist Bestandteil des Fahrweges, der von Scharpitz zum Ortsteil Schlavitz (zu den bebauten Grundsticken
Schlavitz 1, 2, 2a und 3) fuhrt (vgl. nachfolgende Abb.).

N9

Abb.: Lageplan des Flurstiicks 23/23

(Quelle: Atlas.VR — <https://geodienste.lk-vr.de> © Landkreis Vorpommern-Rigen,
Regionalkarte M-V: © Openstreetmap und uVGB M-V
Flurstiicke : © Landkreis Vorpommern-Riigen)



Im vorliegenden Fall ist die zu beurteilende Wegeflache Bestandteil der alleinigen Zuwegungsfiache von einer
offentlichen Strafle zum Ortsteil Schlavitz, zu dem die zu bewertende Hofstelle ,Schlavitz 1 gehort. Unter
Beriicksichtigung dessen und der vorliegenden Vergleichspreise (gem. o.a. Grundstucksmarktbericht) halte
ich fur die Bewertungsflache (Flurstlck 23/23) einen Bodenwert in Hohe von 3,00 EUR/m? (oberer Spannen-
wert) fur marktgerecht.

| Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsflache (Flurstiick 23/23)*

4.11 Vergleichswertermittiung tur den Bewertungsteilbereich ,verkehrstiache (Flurstuck
23/23)

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Verkehrsflache (Flurstick 23/23)" sind erganzend
zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichti-
gen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Verkehrsfliche (Flurstiick 23/23)" 1.070,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Verkehrsfliche (Flurstiick = 1.070,00 €
23/23)¢

rd. 1.070,00 €

4.11.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung



4.12 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Baulandflache im Aulenbereich 52.500,00 €
hausnahes Gartenland (ohne Bauerwartung) 9.700,00 €
Griunanlage (Flurstiicke 23/22 und 23/20) 130,00 €
Verkehrsflache (Flurstiuck 23/21) 0,00€
Verkehrsflache (Flurstiick 23/23) 1.070,00 €
Summe e e 63.400,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 63.400,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem leerstehenden Einfamilienhaus mit riickseitigem Anbau, einem angebau-
tem ehemaligen Ferienhaus mit ehemaliger Garage sowie mehreren Nebengebauden bebaute Grundstiick in
18573 Altefahr, Schlavitz 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Altefahr 1185 1

Gemarkung Flur Flursticke

Altefahr 4 23/19, 23/18, 23/20, 23/21, 23/22, 23/23

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 mit rd.

63.400 €

in Worten: dreiundsechzigtausendvierhundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrunde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
aen keine valle Glaubwilrdiakeit beinemessen werden kann



Hinwelse zum Urheberschutz und zur Hanung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder VVerwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgeméafie Durchftihrung des Vertrages uberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmanig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht far kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal far die Dauer von 6 Monaten.



5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstucke

LBauO M-V:
Landesbauordnung fur Mecklenburg-Vorpommern

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

AR
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WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Miet-

wertermittiung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[4] Grundstucksmarktbericht 2024 Landkreis Rostock — Herausgeber: Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte im Landkreis Rostock

[5] Ralf Kréll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsttucken, 1. Auflage, Her-
mann Luchterhand Verlag, Neuwied/Kriftel



Anlage 1: Bewertung des in Abt. Il unter Ifd. Nr. 1 des Grundbuches eingetragenen Rechtes

Anlage 2: Fotodokumentation



22- 1;19;5“(No_lar K_Iawe Bérsen; UR 20-552-73) und des notariellen Kaulverirages vom
| 28.03.1977 (Notar Kiawe, Bergen; UR 20-137-77) eingetragen am 19.02 1974,
| Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 27.07.2007.

Die beiden UR 20-552-73 und 20-137-77 jeweils des Notars Klawe in Bergen liegen zur Bewertung vor.

In der UR-Nr. 20-552-73 vom 22.11.1973 heift es unter § 4, ,daf in ihrem Grundbuch (Flurstick 23/1 und
23/2 ein Wegerecht und ein Brunnenbenutzungsrecht als Grunddienstbarkeiten fur den jeweiligen Eigentimer



cke 23/20 bis 23/23 (Bewertungsgrundstiicke) zerlegt wurde. Bei dem historischen Flurstiick 23/2 konnte der
Sachverstandige nicht abschlieRend klaren, wie das Flurstick zerlegt wurde. Es handelt sich bei dem histori-
schen Flurstiick 23/2 vermutlich (ableitend aus der Bewilligungsurkunde UR-Nr. 20-137-77 vom 28.03.1977
des Notars Klawe) nunmehr um die aktuellen Flurstiicke 23/18 und 23/19.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Ausfilhrungen sind somit alle zu bewertenden Flurstiicke belastet.

Gemay UR-Nr. 20-137-77 vom 28.03.1977 des Notars Klawe ist mit dem zu bewertenden Wege- und Brun-
nenbenutzungsrecht (zusatzlich zum Flurstick 23/3) auch das historische Flurstick 23/5 begunstigt, wobei
hier nicht nachvollziehbar ist, um welches aktuelles Grundstick es sich hierbei handelt. Es kann nur vermutet
werden, dass es sich ggf. um das nordlich an die zu bewertende Hofstelle angrenzende bebaute Grundstick
(Schlavitz 3) handeilt.

Fur die Bewertung des Wege- und Brunnenbenutzungsrechtes fehlt zudem die genaue Angabe der Lage und
Grofie der Wegerechtsflache. Es wurde in den entsprechenden Bewilligungsurkunden lediglich vereinbart,
dass die Flurstiucke 23/1 (aktuelle Flursticke 23/20 bis 23/23) und 23/2 (aktuelle vermutlich die Flursticke
23/18 und 23/19) zum Gehen und Fahren mitzubenutzen sind. Gleichzeitig wurde den Beglnstigten einge-

"uuul sl L.
ca. 31 m x ca. 3 m (angenommene belastete Flache) = 93 m?

Bodenwert fur die Hofstelle =59 EUR/m?
unbelasteter Bodenwert =93 m?x 59 EUR/m? = 5.487 EUR

Wegerechte mindern i.d.R. die Nutzbarkeit des Grundsttcks auf der fur die Zuwegung vorgesehenen Teilfla-
che. Im vorliegenden Fall wird unter Wirdigung der getroffenen Annahmen der Nachteil durch das Bestehen

des Wege- und Fahrrechtes als vertretbar beurteilt. Es wird fur die angenommene belastete Flache eine Wert-
minderiina van 20 % einaesschatzt

ter Berticksichtigung von getroffenen Annahmen auf pauschal rd. 1.600 EUR geschiitzt.



















21 ehem. Ferienwohnung Eingangsbereich 22 ehem. Ferienwohnung und Terrasse siildwest-
lich










33 enem. Ferienwohnung Feuchtigkeitsschaden 34 ehem. Ferienwohnung Heizung
Fenstersturz










