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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft
o Auftrag vom 04.06.2025 mit Fristsetzung zum 22.08.2025

1.1.2 Ansprechpartner

Auftraggeber Auftragnehmer Antragsteller Antragsgegner
Amtsgericht Ingo Kuhwald Vertreten durch Vertreten durch
Stralsund Zum Landsitz 1-2 RA RA
Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof
18439 Stralsund Tel.: 0381/ 455 748
Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381/49092 13

1.2 Ortsbesichtigung

Der Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 26.06.2025 vorgeschlagen und durchgefiihrt.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
« Die Besichtigung wurde durch den Sachverstéindigen Ingo Kuhwald im Beisein folgender Personen
durchgefiihrt
o Rechtsanwalt als Vertreter des Antragsstellers
o Antragsgegnerin
« Es konnte das Grundstiick und die baulichen Anlagen besichtigt werden.
« Die Verdffentlichung von Innenaufnahmen wurde gestattet.
« Das gartenseitige Gerdtehaus war verschlossen und konnte nicht von Innen besichtigt werden.

Unterlagen

o  Zuarbeit vom Antragssteller
« FEinsicht in die Bauarchivakte durch den Sachverstindigen

1.3 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

« Eigentiimer o Werden aus Datenschutzgriinden nicht genannt

o Rechtein Abt. I |« Lfd. Nr.2: Zwangsversteigerungsvermerk; = bleibt unberiicksichtigt

o Baulast « Keine Baulasteintragung (siche Anlage)

o Das Flurstiick 70/72 wird augenscheinlich nicht iiberbaut und vom Flurstiick

» Uberbauungen 70/72 gehen keine Uberbauungen aus.

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18439 Stralsund, Am Stausee 21°“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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1.4 Lage

Allgemeines

o Stralsund ist eine Stadt im Nordosten Deutschlands im siidlichen Ostseeraum. Sie gehért zum
Landesteil Vorpommern des Landes Mecklenburg-Vorpommern

o Zusammen mit Greifswald bildet Stralsund eines der vier Oberzentren Mecklenburg-Vorpommerns

Lage:

o gelegen im Ortsteil Andershof — gelegen westlich der Greifswalder Chaussee

o Greifswalder Chaussee = Hauptverbindungsstrale zw. Stralsund und Greifswald - auf der E 251 / B 95
ca. 5 km bis in das Zentrum

« unweit gelegen vom Strelasund und dem Andershofer Teich

« westlich gelegene Bahntrasse (ca. 60 m Abstand)

o gelegen innerhalb eines Wohngebiets, geprigt durch Einfamilienhduser

« unweit gelegenes Gewerbe- und Sondergebiet mit Einkaufsmoglichkeiten (ca. 1.000 m entfernt)

o Einwohner: 54.128 (31.Dezember 2023)
o Flache: 54,59 km?
o Amtsverwaltung: Alter Markt in 18439 Stralsund

Wohnlage: mittlere Wohnlage innerhalb von Stralsund
Nachbarschaft: individueller Wohnungsbau (offene Bauweise, Einfamilienhéuser)

Am Stausee

o Innerortsstrafle (Anliegerstral3e)
o 2 spurige Asphaltstralie

o keine FuBlgéngerwege

o mit Straflenbeleuchtung

e Ca. 2016 im Rahmen der ErschlieBung des
Wohngebiets neu errichtet

o Fir das Grundstick sind derzeit keine
ErschlieBungsbeitrige gemill § 127 ff. BauGB
und keine Stralenausbaubeitrige gemidl § 8
KAG M-V offen.

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18439 Stralsund, Am Stausee 21°“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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1.5 Grundsticksbeschreibung

Flurstiick 70/72
o GroBe 620 m?
» Reihengrundstiick

Bebautes Grundstiick in 1. Reihe
o Breite ca. 20,96 m

o Tiefeca.29,70 m

o [Ebene Lage

o Terrasse nach Siid

Hohe: ca. 17,25 m it HNN

Erschlieffungsanlagen

o Trinkwasser-, Abwasser-, Regenwasser-, Strom-, und Telekomanschluss vorhanden
o Erdgasleitung in der Strafle, aber kein Hausanschluss

o 2-spurige Strale (Asphalt), ohne FuBBgidngerwege, mit StraBenbeleuchtung

o  Zufahrt/Stellplatz: befestigt mit Betonpflaster

Erschliefungsbeitrige / Ausbaubeitrige
o Neues B-Plangebiet aus der Zeit 2016/2017 mit neu errichteten Erschliefungsanlagen
» stralenausbaubeitragsfreier und kanalausbaubeitragsfreier Zustand fiir die vorhandene ErschlieBung

Baugrundverhiiltnisse

o Die Baugrundverhdltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die tatséchlichen
Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar erachtet. Genaue Kenntnisse
zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

1.5.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrige/ Fiir das Grundstiick sind derzeit keine Erschlieungsbeitrige gemil3 § 127 ff.

Ausbaubeitrige BauGB und keine Stralenausbaubeitrige gemél § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz o Denkmalschutz besteht nicht

Altlasten o Soweit duBerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
Bodenordnung « kein Bodenordnungsverfahren

o Anmerkungen: Dem Gutachter wurden keine Miet- oder Pachtvertrage
Mietzustand zugereicht, so dass er vom unvermieteten/unverpachteten Zustand ausgeht.
o Das Objekt wird durch die Antragsgegnerin eigengenutzt.

« Das Grundstiick befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgefahrdeten

Hochwasser Gebiet.
o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau .
Bergbaurevier.
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Planung
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Gelegen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 32
»Wohngebiet Girtnereigelinde Andershof™
¢ Rechtskraft 2016
« Baurecht nach § 30 BauGB

Zuléssig ist:

o Allgemeines Wohngebiet

« GRZ040

o Offene Bauweise

« I Vollgeschoss

« nur Einzelhduser zuléssig

o Pultdach, Flachdach Neigung maximal 15 grad

Das Grundstiick ist entsprechend den Vorgaben des
B-Planes bebaut worden

o Realisiertes Mal3 der baulichen Nutzung (entnommen der Bauzeichnung, tiberpriift durch Aufmaf)

o Genauigkeit +/-3%

Bebaute Fliche in m?
Gebédude 1 (Wohnhaus): 143,01
e 11,86 mx 10,26 m= 121,68 m?
e 3,795mx5,62m=21,33 m?
Gesamt 143,01
Grundstiicksgrofle 620
GRZ (143,01/620) 0,23
Befestigte Wege, Flachen, Terrasse, Terrasseniiberdachung, Gerétehaus 180
ca. Wert
Bebaute Flache inkl. befestigte Flichen 323
GRZ gesamt 0,52

« Ublicherweise darf die GRZ in einem B-Plangebiet (z.B. bei GRZ zulissig 0,40) bis zu 50 % mit
befestigten Fldchen und Nebenanlagen {iberschritten werden, so dass sich eine zuldssige GRZ von 0,60

ergibt.

o Der B-Plan Nr. 32 (Textwerk) enthilt keine gegenteiligen Aussagen, so dass von einer legitimen

Bebauung ausgegangen wird.

http://'www. Wert-von-Immobilien.de
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2 Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert 1. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den Ortlichen Verhéltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

o © 0 O O ©

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt tiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen - wie Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Weiter werden Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken des mittelbaren und unmittelbaren Umfeldes
herangezogen.

2.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat auf der Basis der erfassten Kauftille die
Bodenrichtwertkarte des Landkreises, erarbeitet.

o Zonennummer: 2142

o Ortslage Stralsund-Siid, Gértnergelande Andershof

o Baureifes Land

e Wohnbaufldche

o Offene Bauweise

o Geschosszahl: 11

« Mittlere GroBe: 700 m?

« erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei, abgabenpflichtig
nach KAG

« Stand 01.01.24

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18439 Stralsund, Am Stausee 21°“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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2.1.2 Anpassung an die Grundstiicksgrofle
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o Dem Bodenrichtwert liegt eine mittlere Grof3e von 700 m? zu Grunde. Das zu bewertende Grundstiick
hat eine ,,Mindergrofe* von 620 m?, so dass eine Groenumrechnung erforderlich ist.

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)

Mal der baulichen Nutzung

4.3.3 Grundstiicksgrof3e und weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Zur Berticksichtigung von Abweichungen der GrundstiicksgroBBe der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden, soweit dieser
Wertunterschied nicht bereits durch die WGFZ-Anpassung (vgl. Nummer 4.3.2) oder in sonstiger Weise

(z. B. nach Nummer 9 Absatz 3) beriicksichtigt wurde.

(2) Fiir eine Anpassung mittels der in Anlage 2 enthaltenen Umrechnungskoeffizienten gilt Nummer 4.3.2

Absatz 2 entsprechend.

Anmerkung: Abweichend von der Anlage 2 der Vergleichswertrichtlinie wahlt der Sachverstéindige

folgende Ableitung, die sich in seiner Praxis bewéhrt hat.

3
1,8 1 — —

1.4 +

y = 1,000x %24

E "1 \\

E ! _----—__

:: 08 +

g 0.6 +

g oA

-

» B2 4

0 ' ' ' ] 1
Q 0.5 ] 1.6 2 25 35 d
Grundsticksgroede/Richtwertflache
Y = X 2%

Berechnung (Grofie)
Bodenrichtwert in €/m? 175 €/m?
mittlere Richtwertgroe =700 m? 700 m?
Grundstiicksgrofe 620 m?
X = Grundstiicksgrofle : Richtwertgrofle 620 /700 = 0,8857
Y (Umrechnungsfaktor) = X "% =0,8857 0% =1,0298
Eigene Anpassung des Korrekturfaktors 1,03
Formel =175 €/m?*x 1,03
Stichtag/Grofie- angepasster Bodenrichtwert gerundet 180 €/m?

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18439 Stralsund, Am Stausee 21°“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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1. Bodenrichtwert
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o Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (sieche Charakteristik

des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 180,00 €/m?
o Betziiglich Griofie angepasster Bodenrichtwert
abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
, Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der -50.00 €/m>
) ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.
3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 130,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
e Richtwert mit Stand 01.01.2024 0%
e  Der Gutachter schitzt ein, dass der Bodenwert in stabil geblieben ist.
die Lage 0
¢ Keine Anpassung 0%
die Art der baulichen Nutzung: keine Anpassung 0 %
das Maf} der baulichen Nutzung: vergleichbar, keine Anpassung 0 %
die Beschaffenheit und die tatsichlichen Eigenschaften 0 %
e keine Besonderheiten 0
Zu- und Abschlige insgesamt : 0,00 %

Bewertungsgrundstiickes

Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des 130,00 €/m?

o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

50,00 €/m?

5. Bodenwert fiir baureifes Land

180,00 €/m?

2.2 Zusammenfassung Flurstiick 70/72

Flurstiick Charakterisierun Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
urstu g GroBe in m? (ca.) €/m? wert in €
Bauland /-nebenflache/Hoffldache
70/72 Bebautes Grundstiick 620 180,00 111.600,00
Gesamt 620 111.600,00

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18439 Stralsund, Am Stausee 21 -
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3 Wertermittlung der baulichen Anlagen

3.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlauterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen  Gegebenheiten und tatsdchlichen FEigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht —auf ungewOhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen Kéufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhédltnisse einer ordnungsgemédfen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfligung steht."
Die TEGoVA  (Europidischer Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebdude
gemidl einem privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhéngigen Kiufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie oOffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemdfe  VerduBerung ermoglichen und dass fiir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinsséitze,
Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie  sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprisentativitit den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden.  Etwaige @~ Abweichungen in  den  allgemeinen
Wertverhéltnissen sowie  wertbeeinflussende  Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts konnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind  durch  geeignete =~ Umrechnungskoeffizienten, = durch  eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge, oder in anderer Weise zu
berticksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den malgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich
ist

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18439 Stralsund, Am Stausee 21°“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmiBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

o 1. die allgemeinen Wertverhiltnisse
« 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
o 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorlédufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem  Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefihigkeit zu ermitteln.

Entsprechend den Gewohnheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
iiblicherweise mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil iiblicherweise vergleichbare Objekte der
individuellen Eigennutzung dienen.

Zur Stiitzung des Verfahrens wird der Ertragswert ermittelt.
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4 Sachwertverfahren

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

o Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuBlenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

o Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geméll § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

o Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebiudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

o Der vorldufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssdtzen oder hilfsweise durch sachverstdndige
Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

o Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

o Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhiltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
»~Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt
im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den
,wichtigsten Rechenschritt™ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

o Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebéude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen)
den VergleichsmaBstab bildet.

o Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.1 Erlduterungen der verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

o Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebiudefliche (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebidude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

o Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt
sammeln kann.

« Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliche* oder
,.;€/m?> Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

o Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

« Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir
Planung, Baudurchfithrung, behordliche Priifung und Genehmigungen definiert sind. Die
Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

o Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhiltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaB § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

« Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

o Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméifBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafBinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

« Die Wertminderung der Gebéude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebédude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

o Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag) konnen durch marktiibliche Zuschlige bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
beriicksichtigt werden.
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Auflenanlagen

o Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

o Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte* (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgroBe.

o Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschliige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

o Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschidden (siche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumiingel und Bauschéiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Baumingel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mingel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

« Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtriagliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

« Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale
Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

o Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da

nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstidndigen fiir Schidden an Gebduden notwendig).

o Es wird ausdriicklich 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. é.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.2 Baubeschreibung

Untersuchungen

o Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus dem rein optisch erkennbaren Zustand.
Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.

o Die Baugrundverhdltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse {iiber die tatsdchlichen
Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar erachtet. Genaue Kenntnisse
zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

« Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Hinweise auf einen Befall
wurden nicht festgestellt und sind auch eher unwahrscheinlich (Massivbau, Neubau von ca. 2019).

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:

Gebiude Bezeichnung
1 Wohnhaus
2 Geréatehaus

4.3 Historie

(ungefahre Darstellung, basierend auf Erkenntnissen aus der Bauakte, Aussagen der Beteiligten und den
Erkenntnissen vor Ort)

In Ausziigen (erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit):

o Bauantrag vom 29.11.2018
« Antwort vom Bauamt vom 25.01.2019

Ihr Bauvorhaben bedarf gemdl § 62 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 3 LBauO M-V keiner
Baugenehmigung. GemaR § 72 Abs. 7 Nr. 2 LBauO M-V darf mit dem Bau erst nach
Vorliegen einer formlosen Baubeginnsanzeige bei der Abt. Bauaufsicht begonnen
werden. Die Aufnahme der Nutzung ist gemél § 82 LBauO M-V mindestens zwei
Wochen vorher der Abt. Bauaufsicht formlos anzuzeigen.

o  Errichtet in 2019/2020
o Der Gutachter geht von einer Fertigstellung Ende 2019 aus.
« Ab2020
o Gestaltung der AuBenanlagen (Zufahrt, Stellplatz, Terrasse, Gerdtehaus, Auflenanlagen, Elektro-
Wallbox, Uberwachungskameras u.a.)
o Kamineinbau, Einbaukiiche
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4.3.1 Beschreibung der baulichen Anlagen, Flachen

o basierend auf der Bauakte, iiberpriift durch eigenes Aufmal (Genauigkeit +/- 3%).
o Wohnfldche gemédl Wohnflichenverordnung

Erdgeschoss Fliichen
Erdgeschoss
i Raum Fliche in m?
] Kiiche/Essen 30,69
il | | Wohnen 21,91
| | [ Schlafen 21,32
|| | | Bad 9,60
f Giste 12,53
HWR 5,07
. | ——— 1 Flur 5,91
WFL: 30,88 md ':";..h":"" [ we h WwWC 1,89
_ SO i Gesamt 120,53
i Einbau- | % e i
| wacre |3 . | BGF: 143,01 m?
t i £ 5 E Nutzflichenkoeeffizient (NFK): 0,84
E ! Anmerkung: Ein NFK von 0,84 erscheint hoch, ist
e =i aber folgendem Umstand geschuldet:
E | | |+ Keine abgehenden Treppentlédchen
| Terrasse |- oF Hem | | « GroBe Réume, dadurch wenig
| Oberdacht WEL: 2191 Konstruktionsgrundfléchen
' hi i
E H Das gutachterliche AufmaB3 ergab eine Wohnfliche
g W !_-.._ —=——=at| | von 120 m? (+/-3%), das stimmt hinreichend mit
' _ ' obigen Ansatz iiberein.

o Gesamt: ca. 120,53 m> Wohnfliche (durch AufmaB iiberpriift)
o + Terrasse (davon ca. 9,60 m? durch den Dachiiberstand tiberdacht)

Rohbausubstanz (Gebiude 1)
o Typ: Massivhaus, Typ: Winkelbungalow
o Fundament: Bodenplatte, frostfrei gegriindet (Streifenfundament)
o AuBenwénde: Bldhton + Warmedimmverbundsystem, Gesamtstérke ca. 31 cm
» Innenwinde: massiv Stirke entsprechend den statischen Erfordernissen aus Bldhton
« Decke tiber EG: Holzbalkendecke
o Dachgeschoss:
o  Walmdachkonstruktion, Dachneigung 15 grd. Nicht ausgebaut, maximale Innenhdhe ca. 1,15 m
o Harteindeckung (Betondachstein)
o Boden ist nicht begehbar, erreichbar iiber Einschubtreppe
o Schornstein

Ausbausubstanz
« Fenster (EG): Alufenster mit Dreifachverglasung (Aullen Anthrazit, innen Weil3)
o Einbaurollliden (Wohnzimmerfenster elektrisch, sonst mit Gurtzug)
o Heizung: Zentralheizung
o Luftwirmepumpe, Marke Daikin, Fubodenheizung im gesamtem Haus
o Elektro: nach VDE-Norm, mittlere bis gute Ausstattung, Netzwerkanschliisse (Kabel) in verschiedenen
Réumen
o Innentiiren: mit Futter und Bekleidung
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o Sanitir-EG ,,Master-Bad)
o Einbauwanne (eingeflieBt), wandhdngendes WC, bodenebene Walkin-Dusche, Fu3boden geflie3t, Wande
halbhoch gefliefit, Doppel-Handwaschbecken, Handtuchheizkorper
o Bad mit Fenster
o Giste-WC
o Wandhidngendes WC, Handwaschbecken
o FuBboden gefliefit, Wande halbhoch geflieBt, mit Fenster
o FuBboden-EG: Fliesen

Moéblierung:
o Laut telefonischer Auskunft der Antragsgegnerin vom 30.06.25 soll der Geschirrspiiler bei der
Einbaukiiche nicht erfasst werden.
Hinweis: Bewertung von Kiichen
o Verfahren nach Sternel:
o Sternel geht in seiner Methode zur Ermittlung des Moblierungszuschlages von einer jdhrlichen
Abschreibung des Neuwertes des Mdbiliars in Hohe von 1/7 bzw. 15 % aus, wobei nach den 5 Jahren ein
Restwert von ca. 25 % besteht und dieser im Anschluss geringer abgeschrieben wird.

Einbaukiiche von ca. 2019/2020

o U-Zeile 3,85 mx 2,65 mx 2,80

o Siemens Backofen

o Siemens KS-Gefrierkombi

o Induktionsfeld von Siemens

o Dunstabzug (Umluft) von Berbel

o Hénge- und Unterschrinke, Schubladen mit
Softclose, Eckschrank mit Auszugsboden und
Anderes

o Neupreis: ca. 30.000 €

o Standwert (pauschal) 25 %: 7.500 €

Kamin von der Firma Schmid
o Standwert (pauschal): 3.000 €

Wallbox mit Installation
o Standwert (pauschal): 1.500 €

Geriitehaus

o Baujahr nach 2020

o Massivbau

e BGFca3mx3m=9m?

o Abstellraum

e NIfl ca. 7,30 m?

o Tiir mit Glasausschnitt

o Flachdach mit Bitumen

o Standwert (pauschal): 3.000 €
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Erliduterungen

o Die Standwerte sind nicht identisch mit den Herstellungswerten der jeweiligen Bauteile/Einbauten
bzw. Zubehorteilen. Der Standwert spiegelt den Wert wieder, mit denen diese Bauteile/Einbauten bei
Verbleib in der Immobilie den Verkehrswert erhohen kdnnen.

Baumiéngel/Bauschiden

o Insgesamt normaler Instandhaltungszustand dem Baujahr entsprechend.

4.4

Bruttogrundfliche und NHK

o  Ermittlung der Brutto-Grundfléche entsprechend der SW-RL in Anlehnung an DIN 277-1 2005-02

Gebiude 1- Lage im Objekt Grundfliche (ca.) Bemerkungen
Kellergeschoss 0,00
Erdgeschoss 143,01 ) )
o Anmerkung: Die Walmdachkonstruktion
Dachgeschoss 0,00 . e 1
wird gesondert berticksichtigt.
insgesamt 143,01
gerundet 143
NHK 2010
Gebiudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5

AuBenwinde 23 0 0 5 18 0

Dach 15 0 0 15 0 0

Fenster und AuBentiiren 11 0 0 0 6 5

Innenwinde und Tiiren 11 0 0 11 0 0

Deckenkonstruktion ~ und 1 0 0 1 0 0

Treppen

FuB3boden 5 0 0 5 0 0

Sanitir 9 0 0 0 9 0

Heizung 9 0 0 0 2 7

Sonstige technische

Ausstattung 6 0 0 3 3 0

» Uberwachungskameras

Gesamt 100 0 50 38 12

o Freistehende Einfamilienhéuser, eingeschossig, nicht unterkellert, Flachdach (Typ 1.23)
Ausstattungsstandardstufe | 1 | 11 | 111 | v | \4 | Summe

NHK in €m? 920 1.025 1.180 1.420 1.775
Wiégungsanteil 0% 0% 50% 38% 12% 100,00%
Kostenwert 0,00 0,00 590,00 539,60 213,00 1.342,60
Gebiudeteil NHK 2010 in €/m? Bemerkungen
o freistehendes Einfamilienhaus Typ 1.23 nicht
Gebidude 1 1.342,60 unterkellert
e  Flachdach; Standardstufe III-V

Anpassung 1,00 o  Einzelstehend
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Gebiudestellung
Anpassung 1.025 o Walmdachkonstruktion, groer Dachiiberstand, dieser
DG: ’ iiberdacht tlw. die Terrasse
Anpassung Ausstattung: 1,015 e Schornstein
Gesamt 1.396,81 1.342,6 x 1 x 1,025 «x 1,015
gerundet 1.395 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)

4.4.1 Alterswertminderung

o Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Durch diese gesetzliche Definition wird klargestellt, dass die fiir die
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer, z.B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische Standdauer,
abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile, zu orientieren ist, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit.

Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV

o Es ist in der Regel eine gleichméfige Wertminderung (W, = linerare Wertminderung in %) zugrunde
zu legen.

W, = ﬂ x 100 Ga = E}ebéudealter
Gd Gd iibliche Gesamtnutzungsdauer
W, = lineare Wertminderung

o Bei dem zu bewertenden Objekt wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen. Der Gutachter hélt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

Gesamtnutzungsdauer | Bemerkungen
in Jahren
Standardstufe 3-5 80
« Figener Ansatz
Korrekturfaktor 0 Keine Besonderheiten
Gesamtnutzungsdauer 80
Baujahr 2019 Bezugs-Fertigstellung in 2019
Gebidudealter (2025) 6 Jahre
Rechnerischer 74 Jahre
Restnutzungsdauer
Angepasste RND 74 Jahre .
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4.4.2 Sachwertberechnung

Bruttogrundfliche in m? gerundet
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK) =

Baupreisindex im Basisjahr =

aktueller Baupreisindex (I. Quartal 2025) — gilt fiir Deutschland
o  Verodffentlicht am 10.04.2025

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €) =

e  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten

(o}
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €) =

0,00 %
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in € =

BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) +

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer =

wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschétzt

Wertminderung wegen Gebéudealter (siche § 38 ImmoWertV)

. . - 7,50 %
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung)

vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlage =

Wertanteil der baulichen Auflenanlagen in €

e iblicherweise sind die baulichen Auflenanlagen im {iblichen Umfang im
Sachwert enthalten

o zusdtzlicher Ansatz fir Einfriedung, Terrasse, Hausanschliisse und
umfangreiche Bodenbefestigungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e  Zeitwert der baulichen Aulenanlagen (pauschaler Ansatz)
o  Gerédtehaus (3.000 €)
o Wallbox (1.500 €)

Wertanteil der Mgblierung in €
o Einbaukiiche (7.500 €)
o Kamin (3.000 €)

4,50 %

vorléufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in €
zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet +

vorlidufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in €

http://'www. Wert-von-Immobilien.de
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Wohnhaus
143,00
1.395,00
100,00

Anbauten
0,00

0,00
100,00

187,20

373.435,92 0,00

0,00

373.435,92

0,00

373.435,92
80 Jahre
74 Jahre

-28.007,69

345.428,23

15.544,27

4.500,00

10.500,00

375.972,50
111.600,00

"Wohnhaus in 18439 Stralsund, Am Stausee 21 -

487.572,50
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4.4.3 Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat in seinem Marktbericht 2019 folgende
Marktdaten veroffentlicht.

Marktanpassung auf der Basis von Sachwertfaktoren

Quelle: Marktbericht 2019, Seite 57 ff

4.2.1 EFH

Die Ableitung der Sachwertfaktoren fir freistehende Einfamilienhauser erfoigte durch die Auswertung von 179
Kauffallen aus den Jahren 2017 bis 2018 ab dem Baujahr 1920 differenziert nach Bodenweriniveau.

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

ki=ax vSW b mit K = Sachwertfaktor
vSW = vorldufiger Sachwert / 1.000.000
ab = Konstanten

Paotenzfunktion ki nach Bodenwertniveau

Bodenrichtwertniveau Funktion

25 &/m? ki = 0,58 x (vSW in €/1.000.000 €
50 €m? ki = 0,68 x (vSW in €1.000.000 €77
100 €/m? ki = 0,80 x (vSW in €'1.000.000 €)%
200 &m? ki = 0,92 x (vSW in €1.000.000 €)""

Tabelie 52 - Potenzfunktion EFH

Anwendung der Funktion:

o Der Sachverstdndige wahlt das Richtwertniveau = 100 €/m? bis 200 €/m?
K (100 €/m?) = 0,80 x (487.572,50/1.000.000)*° = 0,924
K (200 €/m?) = 0,92 x (487.572,50/1.000.000) "> = 1,025

Interpoliert fiir einen Richtwert von 175 €/m?: 0,9997
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Vorladufiger Anpassungsfaktor 0,9997

Tatséchliche Marktlage im Bereich des Grundstiicks (Einschétzung des Gutachters) -0,05

o Aktuelle Marktlage 2025 in Andershof, Einschitzung des Gutachters

Sonstige Zustandsmerkmale 0,015

«  Gepflegte bauliche und nichtbauliche Au3enanlagen

Gesamt (gerundet) 0,965

vorliufiger Sachwert 487.572,50 €
o Marktanpassungsfaktor = Aufschlag 0,965 -17.065,04 €

marktangepasster Sachwert 470.507,46 €

o  Wertminderung wegen zusétzlicher Bauméngel und Bauschidden (siche

§ ((2) ImmoWertV) in % 0,00 % 0,00 €
o Gute Instandhaltungszustand

o zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung (siche § ( (2) ImmoWertV)

% 0,00 % 0,00 €
470.507,46 €
Gerundet: 470.500 €
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S

Ertragswertermittlung

Die Definition des Ertragswerts ldsst sich aus den Vorschriften iiber das Ertragswertverfahren in der
ImmoWertV ableiten. Danach handelt es sich um die Summe aus Bodenwert und Gebédudeertragswert.
Das Ertragswertverfahren wird eingesetzt, um den Verkehrswert solcher Immobilienobjekte zu
ermitteln, bei denen der Ertrag aus dem Grundstiick der wichtigste Wertfaktor ist, z. B.
Mehrfamilienhduser, Geschiftshiuser, gemischtgenutzte Immobilien.

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den § 27-34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe alter Ertridge wird als Rohertrag
bezeichnet Maflgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die
Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsitzlich als unverginglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBlenanlagen i d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgL. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.). Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorldufigen Ertragswert sachgeméll zu berlicksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere
durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich
im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.1 Erliuterungen der verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

o Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatséchlichen Ertrige zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiiblich sind.

o Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {iblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Er- trige
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

o Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemaéfe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

o Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29
Satz 1 und 2 II. BV).

o Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

o Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wéihrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge- abgezinst auf die Wertverhiltnisse zum
Wertermittlungsstichtag - sind wertméafBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist flir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

o Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertridge fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsidtzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

« Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise beriicksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer ( §4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

o Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemélBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Nadherung die Differenz aus ‘liblicher Gesamtnutzungsdauer® abziiglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d.h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafBBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansédtzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ( §8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschidden (siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiiblich erzielbaren Ertriagen).

Baumiingel und Bauschéiden (§8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude i d. R. bereits von Anfang anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &dsthetische Mingel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

« Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumingeln zurlickzufiihren. Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

o Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da
nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstidndigen notwendig).

o Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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5.1.1 Wohn- und Nutzflachen, Mieten
Erdgeschoss Flidchen
e Erdgeschoss
Pwsl £, e . o -E__,{_-.-
BERa r,'. TR —— e Raum Fliche in m*
, 'ﬁ. e I | [Kiiche/Essen 30,69
gt il | | Wohnen 21,91
o .,_ ; ! e l«; Schlafen 21,32
.H l ;ﬂi;’ f!f Bad 9,60
e ) 4§ g TWR 5.07
or: suseed L — ,,-I Flur 5,91
. WFL: 30,88 'E: [ iwe h WC 1,89
1 | —— Gesamt 120,53
i Einbau. | % gl M
| kache |3 ‘| | BGF: 143,01 m?
t i $ “H| | Nutzflichenkoeeffizient (NFK): 0,84
E ! ,, j Anmerkung: Ein NFK von 0,84 erscheint hoch, ist
ey i aber folgendem Umstand geschuldet:
E T o Keine abgehenden Treppenflidchen
| Terrasse ,: oF: 2001 mt i o Grofle Réiume, dadurch wenig
| Oberdacht I WFL: 2181 Konstruktionsgrundflichen
i i I
E I H Das gutachterliche Aufmal} ergab eine Wohnflache
b b= m==ti | von 120 m? (+/-3%), das stimmt hinreichend
' iiberein.

o Gesamt: ca. 120,53 m> Wohnfliche (durch AufmaB iiberpriift)
« + Terrasse (davon ca. 9,60 m? durch den Dachiiberstand iiberdacht)

5.1.2 derzeitiger und marktiiblicher Mietertrag

derzeitiger Mietertrag: FEigennutzung durch die Antragsgegnerin, keine Mietvertrage

marktiiblicher Mietertrag:
Der marktiiblich erzielbare Mietertrag wird im Wesentlichen von folgenden Punkten bestimmt:

o von der Lage des Mietobjektes (Zentrumsnihe / vom Grad der Bebauung / Geschéftslage /
Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel / gesellschaftliche Akzeptanz des Standortes u. a.)

o von der GroBe der Raume, vom Ausstattungsgrad
von dem Vorhandensein ausreichender Stellplatzkapazitit
von dem allgemeinen Ortlichen Bedarf / Nachfrage an Wohnraum und Geschiftsraum dieser
Ausstattung in der zu bewertenden Lage
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Auszug aus dem qualifizierten Mietspiegel Stralsund 2024/2025

o Andershof = mittlere Wohnlage

« Netto-Kaltmieten in €/m?

Wohnflache Bis

1918

30-<40 887
40 -<45 8.24
45-<50 7.99
50-<55 7.83
55 -<60 7.74
60-<70 7.67
70 -<80 7.69
80 -<980 7.76
90- <115 7.97
115-130 823
130-150 8.41

Ausgangswert: 8,65 €/m?

1918
1945

7,34
6,98
6,87
6,82
6.81
6,85
6,98
7,14
7.45
7,80
8,04

Aufschlag 20 % (= 10,38 €/m?) fiir:

«  Wohnlage (Siid)
o Qute Ausstattung

o Einfamilienhaus mit Grundstiick

1946
1970

5,94
5,84
5,84
5.89
5,96
6,11
6,33
6,57
6,98
7,40
7,69

1971
1990

6,25
6.09
6,07
6,10
6,15
6,27
6,47
8,70
7.08
7,49
Tid

Baujahr

1991

1996

1985 2001
€/m?*

7,03
6.73
6,64
6,61
6,62
6,69
6,83
7,01
7,35
il
7,96

7,51
7,13
7,00
6,93
6,91
6,95
7,06
7,21
7.51
7,84
8,08
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2002 2008 2014 2019
2007 2013 2018 2023

813 885 960 10,36
764 823 884 946
745 7,98 853 908
734 782 | 832 | 882
7,29 71,73 | 818 | 864
728 766 | 806 | 847
734 768 803 837
746 776 8086 837
7.72 796 822 847

802 822 843[ 865 |

823 841 | 859 | 8,78

Basierend auf den dargestellten Marktdaten (Achtung: Mietspiegel gilt nicht fiir Einfamilienhduser) hélt
der Sachverstdndige folgende Ansitze fiir marktgerecht:

Mietbestandteil

(netto-kalt im Monat)

Ansatz

Bemerkungen

Wohnfliche im EG  inkl.

120,53 m* WAl. x 10,38 €/m*

Grundstiicksnutzung o =gerundet 1.250 €

Baulichen Nebenanlagen 40 €/Monat o Geritehaus, Wallbox
+Zubehor « EBK, Kamin
Gesamt 1.290 € o gerundet
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5.1.3 Bewirtschaftungskosten

ImmoWertV2021 Anlage 3
Anlage 3
{zu § 12 Absatz 5 Satz 2)

Modellansatze flir Bewirtschaftungskosten
Bei Ermittiung der Liegenschaftszinssatze sind die nachfolgenden Modellansatze zugrunde zu legen.

I. Bewirtschaftungskosten fir Wohnnutzung

1. Verwaltungskosten (Stand 1. Januar 2021)

298 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und Zweifamilienhausern
;35? Euro jdhrlich je Eigentumswohnung
39 Euro jahriich je Garage oder dhnlichem Einstellpiatz

Die vorstehend genannten Werte gelten fir das Jahr 2021, Fir Wertermittiungsstichtage in den Folgejahren sind
sie wie unter [Il. dargestelit anzupassen,

2. Instandhaltungskosten [Stand 1. Januar 2021)

[11,70 Euro jahriich je Quadratmeter Wohnfidche, wenn die Schinheitsreparaturen von den Mietern
. getragen werden

| B8 Euro jahrlich je Garage oder ghnlichem Einsteliplatz einschiieflich der Kosten flr Schonheits-
| reparaturen

| 8

Die vorstehend genannten Betrige gelten fir das Jahr 2021. Fir Wertermittiungsstichtage in den Folgejahren sind
die Betrdge wie unter ||l. dargestellt anzupassen.

3. Mietausfallwagnis

E Prozent des marktiiblich erzislbaren Rohertrags bel Waohnnutzung

Ansatze des Gutachters

Verwaltungskosten ... € je Einheit pro Jahr -~
Gesamtobjekt : (eigener Ansatz) 350 € * ! B 350,00

... € je Stellplatz/Garage _
Verwaltungskosten pro Jahr (cigener Ansatz) 28 € X 0 0,00

Instandhaltungskosten ... €/m? Nfl. pro Jahr ) .
(Hauptwohnflachen) eigener Ansatz 120,53 m * 13,00 €/m 1.566,89

Sonstige . ... €/m? Nfl. pro Jahr ) _
Instandhaltungskosten eigener Ansatz 0 m * 0 0,00

AuBenanlagen + Gerétehaus
frstandhaltungskosten — €/Jahr 150€  x 1 = | 150,00
& (pauschal-anteilig)
. . .. % der Netto-Kaltmiete x 12 o

Mietausfallwagnis Monate = (siche WertR 91) 2,00 % X 15.480 € 309,60
Gesamt 2.376,49

Gerundet: 2.375
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5.2 Liegenschaftszins
Liegenschaftszins
RE - q-1 X KP-BW
= | — 100
P KP q-1 KP
Quelle: Marktbericht des Gutachterausschusses 2019
Bezeichnung Anzahl Minimum Mittelwert Maximum Standard-
_ Datensdtze abweichung
EFH, ZFH - 2018 | 158 1,52 2.76 577 0,07
| BRW <50 ' 76 1,55 2,86 5,44 0,09
BRW 50 : 100 62 1.55 | 2,78 577 012
BRW > 100 _ 18 _ 1,52 i 2,55 367 0,13
Tababs 45 - Lsgenschamsanesatz SFAZFH (Mnimum. el o, Masimum in f-Angabe)
o  Mittelwert bei Bodenrichtwertlage >100 €/m?: =2,55%
o Anpassung an das Objekt/Lage/Jahr 2025: =-0,15%
e Angepasster Zins =2,40
Restnutzungsdauer: analog Sachwertverfahren = 74 Jahre
5.2.1 Ertragswertberechnung (Stiitzung)
Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
I @0, T in€/m* | in € in €
EFH+ Grundstiick 1.290 15.480,00
o jéhrliche Nettokaltmiete insgesamt: 15.480,00
o Bewirtschaftungskosten  jéhrlich insgesamt in €  (siche o
Einzelaufschliisselung) ;angesetzte BW-Kosten entsprechen -15,34% -2:375,00
jahrlicher Reinertrag = 13.105,00
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrdgen zuzuordnen ist (in €):
Fliche Bodenwert in anteiliger Liegenschaftszins-
in m’ €/m’ Bodenwert satz in %
111.600 2,40 -2.678,40
Ertrag des Eigentums 10.426,60
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 2,40
und einer Restnutzungsdauer von 74 Jahren X 34,462
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 359.321,49
o Behebung von Schiaden, Sonstiges (siche SW-Berechnung) in€ 0,00
zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung/Werterhohung in€ 0.00
o z.B. Mietmehrertrag/Mietminderertrag ’
Bodenwertanteil des anteiligen Grundstiicks in € + 111.600,00
Zeitwert von Mdblierung (im Mietwertansatz bereits beriicksichtigt) 0,00
Ertragswert des Grundstiicks 470.921,49
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Verkehrswert

Das Objekt stellt derzeit tiberwiegend ein Sachwertobjekt dar. Sachversténdigenseits wird der vorldufige
Verkehrswert nur vom Sachwert abgeleitet. Der Ertragswert wurde nur stiitzend ermittelt.

Marktangepasster Sachwert 470.500,00 €

6.1

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB

eines mit einem Wohnhaus
bebauten Grundstiicks
Am Stausee 21

in 18439 Stralsund
zum Wertermittlungsstichtag 1. Juli 2025

geschétzt mit

470.500 €

Verzeichnis der Anlagen

\GQO\I(III-BMNM
=)

10-14
15-18
19
20
21

Auszug aus dem Stadtplan (lizensiert {iber geoport)

Auszug aus dem aktuellen Katasterplan

Vermessungsplan, entnommen der Bauarchivakte

Luftbild

Darstellung der Bauleitplanung

Berechnung der GRZ und GFZ, entnommen der Bauarchivakte
Schallberechnung Luft-/Warmepumpe, entnommen der Bauarchivakte
Wohnfldchenberechnung, entnommen der Bauarchivakte
Fotoansichten

Ausziige aus den Bauantragsunterlagen

Baulastauskunft

Auszug aus dem Energiepass von 2019

Darstellung der Flurstiicksdaten
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7 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiftslage
o mittlere Wohnlage / keine Geschéftslage

Postalische Anschrift
o Am Stausee 21 in 18439 Stralsund OT Andershof

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:
o Nicht vermietet, Eigennutzung durch die Antragsgegnerin

Gewerbebetrieb
o In dem zu bewertenden Eigentum wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen
o Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
o Die Einbaukiiche (ohne Geschirrspiiler), der Kamin und die Wallbox wurden mitbewertet und
sind im ausgewiesenen Verkehrswert enthalten.

Hausschwamm

o Der Befall mit Echtem Hausschwamm konnte visuell nicht festgestellt werden. Ein Befall ist sehr
unwahrscheinlich, es wurden keinerlei Hinweise gefunden.

Baulasten
» keine Eintragungen

Sonstiges

« kein getrenntes Eigentum, keine Flurbereinigung
Kaminkehrer

. 18437 Stralsund

Energiepass
o Vorhanden, siche Anlage

Uberbauungen
o Nicht vorhanden

baubehordliche Beanstandungen
o Nicht bekannt
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8 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- mit den bis zum Tag des Antrags auf das Verkehrswertgutachten erfolgten Anderungen und in
der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI 2023 Nr.6) gedndert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBL. I
S. 3786), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI 2023 Nr.6) gedndert worden ist.
ImmoWertVv2021:

Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. I S. 2805)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mérz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 1 S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) gedndert worden ist

WoFlV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

DIN 283:

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

II. BV:

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — I1. BV)

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung in
Gebiduden (Gebiudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBL. I S. 3719) geéndert worden
ist

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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9 Erklarung des Sachverstindigen

Dieses Wertgutachten wurde von mir aufgrund meiner Sachkenntnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere in der Sache unbeteiligt zu sein und am Ergebnis meiner Ermittlungen nicht interessiert zu sein.

Sichtbare Méngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrachtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter {ibernimmt der Unterzeichner keine Haftung. Der Gutachter haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenfldchen nicht entfernt, die Funktionsfahigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschéden z.B. Rohrleitungsfraf3, tierische und pflanzliche
Schidlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstindig erfasst.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen die mehr Stellen verarbeiten als ausgedruckt werden, deshalb
kdnnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Gragetopshof, den 01.07.2025

Dokument unterschrieben
von: Ingo Kuhwald
am: 01.07.2025 14:52

I

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Mitglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstéindiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schidden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schiden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrldssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiaden aus der
Verletzung von Leben, Ko&rper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermogensschiden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklért, er ist wie folgt
versichert:

o Vermogensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstindige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjéhrungsfrist des BGB unterliegen, verjdhren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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» Wohngebiet Girtnereigeliinde Andershof*“; Rechtskraft 2016

Planzelchenerklarung (gem. planzsichenverordnung vom 18, Dezember 1990 (BGBL, 1991 | 5. 58), Mwm 2 des |

I. Fesisetzungen 8 Flichan flr Versargungsanisgen, fir dia Abtallentaorgung und
L At der bauBchen Nibmmg iiprpamuiineunn o L ibaydise, in oo
o 5 ADR. 1 Nr, 1 BauGE uod 5 1 und 4 Baulivo) (58 Abe. 3 Nr. 92 74 und Al € BauGEY
- Aligarmesnes Wisnganist Pe— Fillct e YVarsorgung. AbiaSemisogung, Abwssner urd
A g
2. Mall der baulichan Nutzung P
1§ B A, 1 M. 1 Baw@8 und § 18, 15, 20 Baulve) S
o CvundfiBchanzand (GRZ) IEJ T aBChENrBTTILRG Al se
G8:9F  Geschosstichanzant ale Hichatmall [(FFZ) £ Seuptversongunge-vnd Houg oA
LI Zank der Vollgeschosse aln Mindes)- oder Hichatmall [E9Abe. 1 K. 13 und Aba. § BuuGa)
1. Bauwnise, Baullnisn, Baugrarzsn = ] Houptatmwasssriaftung {unierindsch|

(8 Abe,) MNr, 2 BauB, 5§ 22 und 23 BaulivO)

a Dferm Baumse 7. Grinfilchen
55 Abs. 1 Nr, 15 Baul3H)

4 Mur Elrnzainbusar robisg
B oo Ginticren
ED Hur Eingnk und Deppeiilues sy t—
| Zweckbeulimmung: Gplelplel:
Ll Mur fsiranniuser nilaslg ety
e wackDestimeTing:
o Auynrn M - Pataings
i 8. Fillehan v Wakd
(6 9 Adwa. 1 e, 11 uned Abe. & BB THO AL 1 0. T i, TRt
| LT

-S“Irlh'rmwﬂr-n
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‘ Anlage 6 I
L Planungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB und BauNVO)

Es gilt die Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990 (BGBL. | 5. 132), die durch Artikel 2 des Gesatzes vom 11, Junl
2013 (BGBL | S. 1548) gelindert worden ist und das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBL. | S, 2414), das durch Artikel 8 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBL | 5. 1722)
gefindert worden ist.

1. Artder baulichen Nutzung (§ 8 Abs. 1 BauGB und § 1, 4 und 13 BauNVO)

(1) Die ais alligemaine Wohngebiete (WA 1-8) festpesetzten Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulssig sind Wohngeblude, Anlagen fOr kirchliche, kulturslle, soziale, gesundheliiche und sporfiiche
Handwarksbetriaba.

Die der Versorgung des Gebletes dienanden Liden, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht
sibrende Gewerbebetriebe, Belriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen flir Verwallung sind lediglich
in den aligemeinden Wohngableten WA 1 und 2 zidlissig.

Nicht zullissig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellan,

Fiir dle Berufsauslibung freiberuflich Thtiger und solcher Gewerbetrelbender, die Ihren Bendt in Shnlicher Art
susiben, sind in den aligemeinen Wohngebieten RBume zullissig.

2. MaB der baulichen Nutzung und Héhe baullcher Anlagon
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB und §§ 16, 18, 19 und 20 BauNVO)

(1) Die zulissige H3he baulicher Anlagen wird durch die maximale Firsthhe lber dem BezugshBhenpunkt
festgesetzt. Fir Flachdicher (FD) und Pultdiicher (PD) Ist der hiichste Punkt der Gebdude (oberstes Bauteil
ous Bauproduklen) als Firsthéhe anzunehmen, ausgenommen sind techrische Dachaufbautsn,
Schomnsteine und BelGftungsrohre. Zur Bestimmung der Firsthdhe ist der Bezugshihenpunkl anzunshmen,
mmluu-mmnmmmmmmmwwmmm
Entsprechend der zulissigen Anzahl von Vollgeschossen wird flir die sinzeinen Wohngeblets folgende
maximale Firsthiihe fesigesatzt:

| Voligeschoss: 65m

Il Voligeschosse: 100m

Il Voligeschosse: 125m

(2) Eine Uberschreitung der zulissigen Grundfibche gem. § 19 Abs.4 BauNVO durch Stellplitze, Garagen
und Nebenanlagen i. 5. d. § 14 BauNVO Ist nicht zulBissig, auller in den Wohngableten WA 2, 5, 6 und 8.

(3) Im WA 4 muss die Grille der Baugrundstiicke mindestens 550 m” betragen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
3. Bauwelse und Oberbaubare Grundstlicksfliche (§ 9 Abs.1 Nr, 2 BauG8 § 23 BaulNVO0)

(1) Ein Vortreten von Gebudeteilon Ober die Baugrenze kann flir eine Tiefe von maximal einem Mater auf
maximal dred Metern Linge j@ Gebdude einmal ausnahmsweise zugelassen werden,

4.  Flichen fiir Garagen, Stellpliitze und Nebenanlagen (§ 8 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14, und 23
BauNVO)

(1) Garagen, Stelipiitze, Carports und Nebenanlagen 1.5.d. § 14 BauBVO sind auch auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstiickaflichen (Baugrenzen) zullissig, jedoch nicht zwischen der Stralenbegrenzungs-
linie der an das Grundstlick angrenzenden StraBa oder dem GFL-8 und der strallenseitigen Baugrenze brw.
deren Verlingerung bis zur Grundsthcksgrenze,

(2) Nebenanlagen und Eindichtungen fiir die Kleintierhaltung sind auller im Baugeblet WA 8 unzuliissig.

5. Anschiuss der Grundsticksfiichen an die Sffentliche Verkehrsfliche (§9 Abs. 1 Nr, 11 BauGB)
(1) In allen aligemeinen Wohngebieten ist flir jedes Grundstiick lediglich eine Zufahrt in siner Breite von max.
3,0 m nulssig.

8.  Beschriinkung der Wohnungszahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

(1) In den aligemeinen Wohngebieten WA 37 sind je Wohngebdude max. 2 Wohneinhellen (WE) zulissig.

Auszug aus dem B-Plan Nr. 32
Textwerk
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Nachweis der Berechnung der GRZ / GFZ iuﬁrﬁul—llr.: SK 185960
Bauvorhaben: Neubau Einfamilienhaus mit Schuppen
Bauherr{en): B
Entwurfsverfasser: ]
Gemeinde: Stralsund ~ Gemarkung: Andershof Flur: 1
Flurstick(e): ___Tome
= Grundstilicksgrole: 620 m*
rundflichenzahl (GRZ
GRZ - Vorgabe entsprechend B-Plan { bzw, vorhabenbezogenen B-Plan) 0,40
zulassige Uberschreitung gemat § 19 (4) BauNvO 50%
(1} Grundflache Gebaude: 1500 m*
{1} Grundfische  Terrasse, Balkone: ca. 33.8m*
[ (1) Grundflache Dachiberstande, Vordacher *
{1} Sonstige Bestandteile der Hauptaniage
{11} Grundfache Garage, Carport, Tiefgarage:
(I} Grundflacha offene Pkw-Stellflachen: ca. J60m?
(1I'}) Grundfliache Zufahrt; ca. 14.0m*
{Il) Grundflache  Gehwege: BOm®
(1l'} Grundfiache Nebenaniagen (z. B. Gartenhaduser).
(I} Sonstiges (z B. Unterbauung des Grundsticks).
= * sofern nicht untergeordnet
. Summe aller Grundflachen (1} 5 1838m* _
Lar Grundsticksgrale ! 620,0m* 030
[ GRZ(1) 03 < GRZ/(zuigssig) 0,40
- Summe aller Grundflachen (1 +11) = 2418m* =
SHELIHIE GrundsticksaroBe = T &00m
GRZ(I+11) 033 < GRZ/zulassig + 50%) 0,60
Geschossflichenzahl { GFZ |
GFZ - Vorgabe entsprechend B - Plan bzw. VE- Plan 0,80
{
| Grundflache (EG) 150,0 m*
Grundfiache (OG) Se 114.6m’
Grundfiache (DG) i
_ Summe der Grundflachen e = 2646 m*
o Summe aller Grundflachen " 26486 m*
GFZ = Grundsticksgrofie = 620,0 m? 043
/e 043 < GFZ(aulassig) 0,80
I .
| aufgestalit Stralsund, O fd"? " / o
e ) P e
Berechnung der GRZ und GFZ, entnommen der Bauarchivakte
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WV DAIKIN
Schallberechnung
[Generella Angaben
Adressa Brfuer Archilekien Roslock
Talefn Koopelinar Sic. 1518055 Boslgck
E M" +49,381 492700
; Jnall@ab-bragusL.da
:N‘ﬂlﬁﬂl Iur Luﬁ.'w.lll-r-w_lmpm ——— —————
Daikln
Modell/ Typ,
s SA KN
~Schallleistung nach ErP 62, :
S anbelre B3.00 dB[A)
Mazx_Schalllsistungspegel Im reduzieden Nachihetreh 54,00 dB(A)
<Tochaiioles nlcht herbac

T e Py Y
Empfidlichkejisstufe

“Aufsteliung
Raumwinkelmaf KQ ;
Distanz (s) Quelle - Empfanger ~Am

Der Immissionsrichtwert wird im Tag- oder im Nachtbetrieb nicht um mindestens & dB{A) unterschritten. Die Anlage Ist nicht
irrelevant nach TA Lirm 3.2.1.

Tagbetrieb Machtbetrieh {mit Schallreduzierung)
Beurteilungspegel Lr: 50.4 dB{A) Beurteilungspegel Lr: 35.4 dB{A)

Unlerschreitung des Immissionsrichtwertes der TA Lim um Unterschreitung des Immissionsrichtwertes der TA Larm um
4.6 dB(A) 4.5 dB(A)

Fachunternehmerbescheinigung zur liberschlégigen Schallimmissionsprognose

- -

: Generelle Angaben

tiame Brauer Archileklen Roslock
Adressa Kefipeliner Str.15. 18055 Rostock
Jelainn 48381422700

E:-Mail -mall@ah-brasuerda
Angaben zur Luft / Wasser-Wirmepumpe

Hemleller Daikin

Modell! Tyn JuyiType QB00 X3 1 X9
Leislung 5 8EW
~Schallleistung nach ErP £2 00 dB(A)

Mag, Schalllelstungspegel im Taghatreh £:1.00 deiA)

Mag Schalllelstungspegelim reduzieden Nachibatieh 5400 dB(A)

I iokel ichl bt

Schallberechnung Luft-/Wirmepumpe, entnommen der Bauarchivakte
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ungefihrer Grundriss vom EG (unmaBstiblich)
entnommen der Bauakte,
aufgrund des Scans leicht verzerrte Darstellung
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| Rflbi21cn mach. Rofieden o R o e RH+21cm mech, Aoladen |
alk Podest EL BH ala
. NP |- RBH+210m - : e i
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Kind | o= 14omd, Schiafeh !
01.08 | Flur = FL: 188 j. [ 'd*
| oF te1m 401.01 il 01.03 i
& l WFL: 11,81 m? 4 GE: 581 .-:.-_rz.-rz:—.ﬂ-:-'.-'.-{i‘ GF. 2 n mz |
Fed i e . | - W
A T i A WFL: 2§ 32 m? 1l
o s 7 | - 5 !\.
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ungefihrer Grundriss vom EG (unma@Bstéiblich)
entnommen der Bauakte, erginzt durch den Gutachter
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Achiung - Dachkonstrukilon nur symbolisch -
Ausfihrung nach Stalik und Werkplenung Zimmermann

FIREIARIRUAFLRFIAELAREAAHA R HIRELIE CARE
T e T R

| -

= Schnitt a-a

|

|

1

Achiung - Dachkonstrukdion mur symbolisch - |
Ausfihrung nach Stabk und YWerkplanung Zimmemmann

|
=T
? ] Wr

Trmaitms ca. 350 m 'i“:f‘ﬂ E g___

<118
7
i Schnitt b-b

Schnitte (unmaBstiblich)
entnommen der Bauakte
aufgrund des Scans leicht verzerrte Darstellung
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Achiung - Dachkonsiruklion nur symbodach -
Aursilihrung nach Stalik und Warkplanung Zimmermann
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Achitung - Dachkonsiruklion nur symibolisch -
Busilhnung nach Statlk und Werkplanung Zimmermann

oy
‘ﬁ""i_l
120
1

h L

Szhnitt d-d

T

Schnitte (unmaBstiblich)
entnommen der Bauakte
aufgrund des Scans leicht verzerrte Darstellung
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Hansestadt €Y Stralsund

Der Oberbdrgermeister

Hargestas Sk | Pusclek 2145 | 12408 r sumd untare Beygutsichizbehérda
Arnt [ Planung und Bau

Kiomtakt Gabriela Marans

Baderirafa 17
Herm Durehwakl 03831252 &34
Inga Kuhwald Takfix O3 252 52 623
Zum Landsitz 1-2 SE e
18058 Gragetopshof Cabim 5 0620125

Sprechzenen Darsthg B-12prd 13- 17 Uir
Connerstan  A-12urd 13- 1R ke
und nach Verginkarung

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
AZ: 2025-100311BA

Sehr gechrier Herr Kuhwald,

gemdl lhres Auskunfisersuchens aus dem  Baulastenverzeichmis wvon  Stralsund  vom
05.06.2025, singsgangen am 05.06 2025, tzils ich lhnen mit, dass derzeitig fir das Grundstiick
in Stralsund

Am Stausses 21
Gamarkung:  Andershof, Fiur 1, Flurstiek 70/72

keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis der Hansestadt Stralsund vorliegen.

Hinweis:

Die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist gemal Verordnung Ober die Gebihren und
Auslagen fir Amtshandlungen der Bauaufsicht (Baugeblihrenverordmung BauGebVo M-V vom
28.Juli 2008 (GVOBL M-V 5. 588) gebihrenpflichtig. Der Gebilhrenbescheid ist als Anlage
beigefligt,

Mit freundlichen Grilten

In Auftrag Werteller,
- Empfangar
(/&_WW “Faleal® —
Martzns
Anlage

- Gabuhrenbescheid

Sparkasse Yorpommen Preimmtershe Vollshank e, 15, Ceulache Benk Berln Hausanschatft
EONTO-NA.: KOS58 KEINTC-NE, ; 54071 KONTO-HR.: JEHET Mirenstahe & - £
BLE; 15050400 BLZ: 130091 5 BLZ: 13070000 18439 Siralsune

1 BAN; OE3 3150505400 100030581 1Bil; DOET 40 300 SACOCREI 34071 IDAN: O=ET1 07000 0E6E0ET 100 “defen. Q3831 253110
B SULADED 167w EK; GEMO@ER1HET BIC: DELITDERRXS: wyelilraking de

Baulastauskunft
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ENERGIEAUSWEIS wrwonngebsude |
mdurng-s 1611 darEmrﬁwrupmmnmq (EnEV) vom * 18112013 |
Registriermnummer *  MV-2015-002458849
Goltig bis: 08.01.2029 [oder; FegRirmMLUTITEr wilte Deantregl am ")
F 3 =
_Gebdude
Gebaudetyp Einfamilienhaus, fraistehend
Adrasse Am Stauses (Parz. 43), 18439 Stralsund
mﬂ@m
r Gebaude ' 2019
2018 w
1
137 m* [ maen § 18 EnEV sus der Vannfische srmsen
Strom-Mix

A Umnweltwarme (LW-WP) |vmmg: Heizung u. Warmwasser
@ Fenstediftung [ Lifungsaniage mil Warmerickgewinnung [ Anlage zur
O Schachtithung O LiRungsaniage chne Warmerickgewinnung Kuhking
Anlass der Ausstellung des @ Neubau O Modemisiening O Sonsbiges {freiwillig)

k ! [Andensng/Erwenarung)
: Vermiatung/Veraul
0 o ﬁ
m =
Energiebedarf
CO,-Emissionen ? o 24 wgl(ma)
l Endenergiebedarf dieses Gebaudes
20,1 KWhijm*a)
A+ [al 8 |l c| o | e | ruiED
o 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250
B33 KWhilm®a)
Primérenergiebadar! dieses Gebiudes
Antorderangen gemis Enty * Fir Ensrglebgdarfsberechnungsn ver
Primirenargietadan @ Verfahnen nach DIN W #108-8 und DIM V 4701-10
skt BB KWhimTas)  Anforderungzeern LT Wvhm®a) [0 Verfahmen nach DIN V 18585
Energativche Qualitat der Gabaudehiss Hy Regeh Abaat
Int-vWart 031 WimK)  Anforderungewert 04 WHmK) U H i !:::v“nw
Sommerdicher VWlrmeschinz (bed Meubsu) @ eingehalien B s y
=

e
fﬁw EEW&rmeG 5 j (—‘:Il-:"hlw-ftlEnm

pnck b sty s e~ e .ﬁ |al B8 | € | D | E| 'K
+ I : _
Sagtiad PSR H o®m T o1 m 4

,/f{faf’ //’{___]

e R T Tl e -

Lirmeiitedrme ;
oA LW Deckungaantell:

i ErsatzmaBnahmen 8

Die Anforderungen des EEWErmel werden durch dis
Ernatrmalinahme nach § T Absstz 1 Nummaer T EEWlrmeG

S T ——

L ﬂ"

Auszug aus dem Energiepass von 2019
Zugereicht vom Antragssteller des Verfahrens




‘ Flurstiick 70/72 I

‘ Anlage 21 I

Andershof Flur 1 Fist. 70/72 (Flurstickskennzeichen 132577001000700072)

Gebiet

Kreis

Amt

Gemeinde

Varpommem-Rugen

Stralsund, Hansestadt (amisfreie Gemeinde)

Stralsund, Hansastadt

Flursticksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Andershof (132577)

Stralsund (132576)

Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 o2 B20 m* 21687
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 277 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:

Landwirtschaftliche Nutzung 1540 43/43 412 m? 177 EMZ
SL4D 48/48 208 m* 100 EMZ

Tatsachliche Nutzung Wahnbauflache 620 m?

{ALKIS]

Erlauterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl berubt auf den vorliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.
Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters.,
Fir die Angaben in lhrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maB&gebend.

Solite die Flache der Nutzungen Acker-, Grinland- und Brachlandflachen auf den 01.01.2022 von den Flachenangaben der

Bodenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigenstandig zu ermitteln.

Nutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen




