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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Stralsund, Abt. Zwangsversteigerung
Frankendamm 17 in 18439 Stralsund

o Auftrag vom 21.10.2025

o Fristsetzung zur Fertigstellung 09.01.2026

1.2 Verfahrensbeteiligte

o Zwangsversteigerungsverfahren

Glaubigerin Schuldner
Sparkasse Voprommern I).....
An der Sparkasse 1 2).....
17489 Greifswald Werden aus Datenschutzgriinden nicht genannt

1.3 Ortsbesichtigung und Unterlagen

o Der Besichtigungstermin wurde mit Schreiben vom 18.12.2025 fiir den 14.01.2026 um 10.00 Uhr
vorgeschlagen.
e Am 12.01.2026 erhielt der Gutachter von den Schuldnern eine Terminabsage per Mail.

Begriindung Zitat

o ,,In Bezugnahme zu lhrem Schreiben vom 18.12.2025 mochten wir Ihnen mitteilen, dass wir dem von
IThnen benannten Termin am Mittwoch den 14.01.2026 nicht zustimmen. Dies hat die Griinde, dass
meine Ehefrau ...... noch im Berufsleben steht bis Ende Januar 2026, und ich selbst aus
gesundheitlichen Griinden nicht anwesend bin.

o Da als Absagegrund unter Anderem die Berufstéitigkeit benannt wurde, bot der Gutachter den
Schuldnern eine Verschiebung des Termins von 10.00 Uhr auf 16.00 Uhr an (14.01.26).

« Dieses Angebot wurde nicht angenommen.
o In einer weiteren Mail am 13.01.2026 von den Schuldnern wurde dem Gutachter folgendes mitgeteilt:

Zitat
o ,, Wirsind gerade im Austausch mit der Gldubigerin, der Sparkasse Vorpommern Greifswald, so dass
die, Zahlungen noch in dieser Woche erfolgen. Zundchst einmal vielen Dank fiir Ihr
Entgegenkommen, und die Unterlagen werden wir Ihnen heute noch im Laufe des spdten
Nachmittags zukommen lassen. ,,

Der Sachverstiindige teilte den Schuldnern mit, dass er die geplante Besichtigung am 14.01.2026
durchfiihren wird, aber mit der Bearbeitung/Fertigstellung des Gutachtens bis zum 31.01.2026
warten wird, um den Schuldnern Gelegenheit zu geben, zusammen mit der Glaubigerin, das Verfahren
einstellen zu lassen.
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Diese Vorgehensweise wurde telefonisch mit der Glaubigerin abgestimmit.

Die Besichtigung wurde am 14.01.2026 durch den Sachverstindigen ohne weitere Beteiligte
durchgefiihrt.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage einer rein duflerlichen Besichtigung von aullerhalb
der Grundstiicksgrenzen vorgenommen, das Grundstiick ist eingefriedet, war verschlossen und
wurde nicht betreten.

Die Besichtigung wurde von folgenden
Standorten aus durchgefiihrt:

e Siehe blau gestrichelter Pfeil
o Gelegen auf offentlichen

Verkehrsflachen

258/2

;f" Die Erstellung von Auflenaufnahmen
) . z entlang einer oOffentlichen Verkehrsfliche
{__f v] ,;5 ist durch die Panoramafreiheit
[__e; g (auch Strafienbildfreiheit) rechtlich
§ statthaft.
pi

S e
Marlg he -----—---—*‘

Die Einstellung der Verfahrens wurde bis zum 31.01.2026 nicht beantragt.
Unterlagen wurden dem Gutachter von den Schuldnern weder per Mail noch auf postalischem Weg

ubersandt.

Unterlagen

Im Bauarchiv existiert eine Bauakte zum Objekt, die vorhandenen Zeichnungsunterlagen von 1991 zur
Werkstatterweiterung (Gebdude 3) waren jedoch nur sehr schlecht lesbar

Hinweise

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage einer rein duflerlichen straflenseitigen Besichtigung
vorgenommen (Grundstiick wurde nicht betreten). Sich aus dieser rein duflerlichen Besichtigung
ergebende Abweichungen zu den tatséichlichen Wertverhiltnissen gehen zu Lasten der Parteien.
Grundlage der Wertermittlung ist die dullere Besichtigung und die Aktenlage

MafBangaben zu den baulichen Anlagen wurden aus Luftbildern herausgemessen (Genauigkeit ca. +/-
10%)

Der Gutachter hat keine Erkenntnisse zum Innenausbau/Ausstattung der baulichen Anlagen und nimmt
Annahmen, basierend auf der duBlerlichen Besichtigung, an.
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2 Grundbuchangaben, Rechte und Lasten

Rechte in Abt. 11
o Lfd.Nr. 1: beschréankte persdnliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) - wird unberiicksichtigt.
o Lfd.Nr.2: Zwangsversteigerungsvermerk - das Recht bleibt auftragsgemal} unberiicksichtigt.

Baulasten

« Keine Baulasteintragung

2.1.1 Uberbauungen

Uberbauung (gelb markiert)

o Ein Teil des Kuhstalls iiberbaut das Flurstiick
258/3

o Die iiberbaute Flache betragt ca. 30 m?

Uberbauung (blau markiert)

Die baulichen Anlagen 3 (Erweiterung Werkstatt)
und 4 (Pferdestall) befinden sich auf dem Flurstiick
258/2.

Die bauliche Anlage 3 {iiberbaut das Flurstiick
258/3. Die liberbaute Flache betrigt ca. 26 m?

Anmerkungen
o Die baulichen Anlagen 3 und 4 werden durch die Eigentiimer des zu bewertenden Grundstiickes 258/3
mitgenutzt.

o  Wahrscheinlich bilden die baulichen Anlagen 2 und 3 auch eine bauliche und wirtschaftliche Einheit.
o Die bauliche Anlage 4 befindet sich vollstindig auf dem Nachbarflurstiick 258/2 und bleibt
unberiicksichtigt.
o Die bauliche Anlage 3 befindet sich iiberwiegend (zu 80 %) auf dem Nachbarflurstiick 258/2 und
bleibt unberiicksichtigt. Der Teil der baulichen Anlage 3, welcher sich auf dem Flurstiick 258/3
befindet (ca. 26 m?), wird als Uberbauung gewertet.
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3 Lage und Grundstiicksangaben
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Dettrnannsdorf (bel Bad Siilze) mit seinen 1 01 19 Einwohnern (Stand 31.12.2024) ist eine Gemeinde im
Nordosten Deutschlands im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern, im Landkreis Vorpommern-Riigen.
Sie gehort verwaltungsméBig zum Amt Recknitz-Trebeltal, dessen Sitz in Tribsees und Bad Siilze ist.

Lage & Uberblick
e Dettmannsdorf liegt im Recknitz-Tal, ungefihr 9 km westlich von Bad Siilze und rund 25 km
oOstlich von Rostock.
¢ Die Umgebung ist landlich mit Feldern, kleinen Wéldern und typischer norddeutscher Landschatft.
e Die Gemeinde ist durch mehrere Ortsteile geprigt, z. B. Dettmannsdorf-Kdlzow, Kolzow,
Wopkendorf, Dammerstorf, Dudendorf und Kucksdorf.
o Die Region hat ruhigen, dorflichen Charakter und nur wenige hundert bis etwa tausend Einwohner
insgesamt.
Verkehr & Infrastruktur
e Die Autobahn A20 verlduft siidlich und ist iiber Tribsees, Sanitz oder Tessin erreichbar, was gute
Anbindung an groBere Stadte wie Rostock schafft.
o Typische Infrastruktur vor Ort umfasst kleine Ortsstralen, einige Landwege und regionale

Verkehrsverbindungen.
Leben vor Ort
e Dettmannsdorf bietet vor allem ldndliches Wohnen mit Naherholung, Natur und einer engen
Dorfgemeinschaft.

e In der Umgebung findest du traditionelle Gutshofe, wie z. B. das Gut Dudendorf, das historisch
wichtig fiir die Landwirtschaft der Region war.

e Ein bekannter Ortsteil ist Schloss Kolzow, ein restauriertes Gutshaus mit Park, das heute z. B.
kulturelle Veranstaltungen, Ubernachtungen und auch Hochzeiten anbietet.

Mikrolage

» Das Grundstiick befindet sich ca. 600 m nordlich des Ortskerns von Dettmannsdorf
« Nachbarschaft: siidlich angrenzend: Landwirtschaftsbetrieb (Kuhstall)

o Westlich und 6stlich: landwirtschaftliche Nutzfldchen

« FEinkaufsmoglichkeiten befinden sich in Bad Siilze

+ Kita und Grundschule ca. 200 m entfernt; Bushaltestelle ca. 400 m entfernt
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Marlower Strafle

o  Ortsverbindungsstrafie

o 2spurige Asphaltstral3e

« einseitiger FuBgingerweg

« mit Stralenbeleuchtung

o keine Parkmdglichkeiten am Stralenrand

o  Zufahrt vorhanden

o Fir das Grundstick sind derzeit keine
ErschlieBungsbeitrige gemal § 127 ff. BauGB und
keine StraBenausbaubeitrige gemall § 8 KAG M-V

offen.
3.1 Zustandsmerkmale des Grundstiicks
7 ]
D €a.37,10 m 1) Wohnhaus (wird bewertet)
m _ 2) Werkstatt/Biiro (wird bewertet)
§ 3) Erweiterung Werkstatt (wird nicht bewertet)
2 4) Pferdestall (wird nicht bewertet)
=
]
1- 2 Die Einfriedungsgrenzen entsprechen teilweise
4 £ H nicht den Flurstiicksgrenzen des Flurstiickes
3 D 8 g 258/3
wn o
] o~
258/2 f 2 8 = o GroBe:2.703 m?
v 3 « Reihengrundstiick
T e e o = Zufahrt « StraBenfront ca. 95,50 m
o Tiefe (Nord) ca. 27,10 m
o Tiefe (Sid) ca. 19,50 m
g o unregelmifBiger Zuschnitt; ebene Lage
~
m\
: Erschlieffungsanlagen
© o Trinkwasser-, Stromanschluss
o Schmutzwasserentsorgung zentral (Annahme)
o Wahrscheinlich mit Gasanschluss
[ ] ) « moglicherweise mit Brunnen
l ca. 19,50 m ‘E

Annahme
Das Vorgingerflurstiick 258/1 wurde geteilt in die Flurstiicke 258/2 und 258/3

Mit dieser Teilung sind bauordnungswidrige Bauzustinde entstanden (Uberbauungen).

LBauO MVP § 7
(1) Durch die Teilung eines Grundstiicks, das bebaut oder dessen Bebauung genehmigt ist, diirfen keine

Verhéltnisse geschaffen werden, die Vorschriften dieses Gesetzes oder aufgrund dieses Gesetzes

widersprechen.
(2) Soll bei einer Teilung nach Absatz 1 von Vorschriften dieses Gesetzes oder aufgrund dieses Gesetzes

abgewichen werden, ist § 67 entsprechend anzuwenden.

"Wohnhaus/Gewerbe in 18334 Dettmannsdorf, Marlower Strale 4 - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 24/25

Seite 9

3.1.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrige
Ausbaubeitrige

Denkmalschutz

Altlasten

Bodenordnung

Baugrund

Mietzustand

Hochwasser

Bergbau

Bauleitplanung

Sonstiges

Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrage gemill § 127
ff. BauGB und keine Straenausbaubeitrige gemil § 8 KAG M-V offen.

Denkmalschutz besteht nicht

Soweit duflerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
Keine aktive Bodenordnung

Die Baugrundverhéltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
tatsdchlichen Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
vergleichbar erachtet.

Das Objekt ist nicht vermietet (Annahme)
Eigennutzung durch die Schuldner

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem
iiberschwemmungsgefiahrdeten Gebiet.

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbaurevier.

Siehe gesonderte Ausfiihrung

Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich
von Bodenverunreinigungen wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es
der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.

Genaue Kenntnisse zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes
Baugrundgutachten erbringen.
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4 Bauleitplanung

Darstellung der Ortslage des
Grundstiickes

o Das Grundstiick befindet sich
nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes.

o Laut Flachennutzungsplan von
2010:  Dorfgebiet (siche
Anlage 8)

o Finschidtzung des Gutachters:
»Auflenbereich®

Der AuBlenbereich (§ 35 BauGB) bezeichnet alle Flachen aufierhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und auBlerhalb von Bebauungsplinen. Er soll grundsitzlich von Bebauung freigehalten
werden, um Natur, Landschaft und Landwirtschaft zu schiitzen.

Im AuBenbereich sind Bauvorhaben nur ausnahmsweise zuléssig. § 35 unterscheidet dabei zwei wichtige
Gruppen:

Privilegierte Vorhaben (§ 35 Abs. 1 BauGB)

Diese sind erlaubt, wenn keine éffentlichen Belange entgegenstehen und die ErschlieBung gesichert ist.
Dazu gehéren z. B.:
e Landwirtschaftliche Betriebe (Stélle, Scheunen, Wohnhéauser fiir den Betrieb)
Forstwirtschaft
Windenergie- und Solaranlagen
Offentliche Infrastruktur (z. B. Strom-, Wasser- oder Abwasseranlagen)
Betriebe, die wegen ihrer Nutzung auf den Aullenbereich angewiesen sind

Sonstige Vorhaben (§ 35 Abs. 2 BauGB)

Alle anderen Bauvorhaben (z. B. Wohnhéduser ohne landwirtschaftlichen Bezug) sind grundsétzlich
unzulédssig, es sei denn, sie beeintrdchtigen keine offentlichen Belange und fiigen sich ein — was in der
Praxis selten der Fall ist.

Ein Vorhaben ist unzuldssig, wenn es z. B.:
e das Landschaftsbild beeintrichtigt
Natur- oder Umweltschutz widerspricht
die Entstehung einer Splittersiedlung fordert
der Raumordnung oder Flachennutzungsplanung widerspricht
landwirtschaftliche Nutzung erschwert

e Aus Gutachtersicht handelt es sich um einen AuBenbereichslage. Vorsorglich weise ich darauf hin,
dass diese Aussage zwar sehr wahrscheinlich, aber unverbindlich ist. Eine Rechtsmittelfahigkeit ist nur
im Rahmen einer Bauvoranfrage (Antrag auf Vorbescheid) oder eines Bauantrags anhand priif- und
beurteilungsfahiger Unterlagen erhéltlich. Der Antrag wére an den zustdndigen zu richten.
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5 Bodenwertermittlung

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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 oOrtlichen Verhiltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

o © © O 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 Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit {iberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, 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.

5.2 Anpassung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat auf der Basis der erfassten Kauftille die

Bodenrichtwertkarte des Landkreises, erarbeitet.

28

TL-.

"Wohnhaus/Gewerbe in 18334 Dettmannsdorf, Marlower Stral3e 4* - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 24/25 Seite 12

Richtwert 60 €/m? Richtwert 28 €/m?
o  Dettmannsdorf-Ortslage (Innenbereich) o Gemeinde Dettmannsdorf
o Baureifes Land o Bebaute Flichen im Aullenbereich
«  Wohnbaufliche « Baureifes Land
o Offene Bauweise o Gemischte Baufldchen
o Geschosszahl: I o Offene Bauweise
o Mittlere Grof3e 1.300 m? o Geschosszahl: I
« erschlieBungsbeitragsfrei, o Mittlere GroBe 1.500 m?
kostenerstattungsfrei, abgabenpflichtig nach « erschlieBungsbeitragsfrei,  kostenerstattungsfrei,
KAG abgabenpflichtig nach KAG
o Stand 01.01.2024 o Stand 01.01.2024
Richtwert 2,60 €/m? Richtwert 0,86 €/m?
o Ackerland e Griinland
o Flache der Land- und Forstwirtschaft o Flache der Land- und Forstwirtschaft
o Amt Recknitz-Trebeltal o Amt Recknitz-Trebeltal
« Mittlere Grofie 64.000 m? o Mittlere Grofie 33.500 m?
o Ackerzahl 38 e Griinlandzahl 34
o Stand 01.01.2024 o Stand 01.01.2024

5.2.1 Wertmethodische Aufteilung

Der Gutachter legt den Richtwert fiir den AuBlenbereich (28 €/m?) zu Grunde.

Dem Richtwert liegt eine mittlere Grundstiicksgrofle von 1.500 m? zu Grunde

Eine wertmethodische Aufteilung wird nicht vorgenommen; die UbergroBe des Flurstiickes (2.703 m?) wird
mittels Korrekturfaktor beriicksichtigt.

Ausgangswert Bodenrichtwert =28 €/m*
Korrekturfaktor 0,80 (wegen UbergroB3e)
Angepasster Bodenrichtwert = 22,4 €/m?

5.3 Zusammenfassung
.. . . Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Flurstiick Charakterisierung GriBe in m” (ca.) €/m? wert in €
Bauland /-nebenflache/Hofflache
258/3 Bebautes Grundstiick 2.703 22,40 60.547,20
Gesamt 2.703 60.547,20

« FEine weitere Anpassung wird nicht vorgenommen.
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6 Wertermittlung der baulichen Anlagen

6.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlduterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Emmittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr 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 Verhidltnisse 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 wunter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse einer ordnungsgemiBlen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundsticke und Gebdude
gemdl einem  privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten  VerduBerer an  einen
unabhingigen Kéaufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgeméfBe  VerduBerung ermoglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfiigung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssitze,
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 Représentativitét 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 Wertverhiltnisse am  Wertermittlungsstichtag

anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind  durch  geeignete =~ Umrechnungskoeffizienten, = durch  eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlige, 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
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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 Umstdnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmifBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

o 1. die allgemeinen Wertverhiltnisse
o 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 vorldufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

o Entsprechend den Gewohnheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
iiblicherweise mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil liblicherweise vergleichbare Objekte der
individuellen Eigennutzung dienen konnen.
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7 Bauliche Anlagen

Historie

Anmerkung des Gutachters:

o Rein duflerlich (vom Straflenrand) kann der Gutachter aufgrund des sanierten Zustandes kein Baujahr
bestimmen.

« Im geoportal sind folgende historische Luftbilder verfiigbar:

Luftbild 1991 Luftbild 1953

+  Wohnhaus (Gebédude 1): Baujahr unbekannt
o Der Gutachter nimmt ein Baujahr vor 1953 (moglicherweise 30er Jahre) an, mit nachtriglichen Um-
und Ausbauten
» Sanierungen/Modernisierungen im Zeitraum 1991 - 2005

Gebéude 2:
o Werkstatt, Baujahr zu DDR-Zeiten (Zeitraum 1960 bis 1980)

Gebidude 3 (wird nicht mitbewertet):

o Erweiterung der Werkstatt

« Autolackierwerkstatt

« Baugenehmigungsnummer 112/1991
o Errichtet ca. 1991

Gebidude 4 (wird nicht mitbewertet):

o Pferdestall fiir 1 Pferd

« Baugenehmigungsnummer 0475/1999 vom 12.07.1999
o Errichtet ca. 1999
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Gebiiude 1 und 2
o MaBangaben (BGF und Flachen) basierend auf Schitzungen (herausgemessen aus Luftbild)
o Genauigkeit der Maflangaben und Flidchen ca. +/- 10%

¥ ca 2im

Wohnhaus 1 b 1 a

wG'E ey

ca. 10,50 m

_Grenze

2

i

-

I 3 Werkstatt 8

I 3 :

I3

I

IS

|

| e 10.30'm
Bebaute Fliche und Bruttogrundfliche Dachgeschoss
o la): Ca. 9,50 mx 9,00 m= 85,50 m? o Bruttogrundfldche: ca. 306 m?
e 1b): Ca. 10,50 m x 21,00 m =220,50 m? o Fiktiver Nutzflachenkoeefizient 0,48
o Gesamt (EG): ca. 306 m? o  Wohnflache/Nutzfliche (DG): ca. 147 m?
o Fiktiver Nutzflachenkoeefizient 0,75
«  Wohnfliche/Nutzfliche (EG): ca. 229,50 m?

Wohnflache/Nutzflache gesamt: ca. 376,50 m?>

Anmerkungen

o Der genaue Ausbaugrad ist unbekannt.

o FEine fiktive Wohn-/Nutzfliche im EG/DG von ca. 376,50 m? ist auch fir den ldndlichen Raum
iiberhoht.

« Madglicherweise werden Teile vom Gebiude 1 auch als Lager/Werkstatt oder Ahnlichem genutzt

Rohbausubstanz
o Moglicherweise straflenseitig teilunterkellert
o Griindung: Bodenplatte frostfrei (Annahme)
o AuBenwand (1a): Ziegelmauerwerk + Verblender; Gesamtstérke ca. 30 bis 35 cm
o AuBlenwand (1b): Ziegelmauerwerk + Putz; Gesamtstirke ca. 30 bis 35 cm
« Holzbalkendecke
» ausgebautes Dachgeschoss (Satteldach) mit Dachziegelblech
o Soweit duflerlich ersichtlich wurde die Dacheindeckung nach 1990 erneuert
o Kupfertraufenanlage
« Innenwénde: massiv, Stirke entsprechend statischen Erfordernissen, tlw. Trockenbau
o Schornstein vorhanden
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Ausbausubstanz (in Ausziigen): reine Annahmen

Fenster Kunst.stofffenst?r mit doppelter Isolierverglasung
o Einbaurollldden
Heizun o  Wabhrscheinlich Zentralheizung auf Gasbasis aus den 90er Jahren
zung « EG/DG mit Konvektoren
Elektro « erneuert nach VDE-Norm (90er jahre)
Sanitir o Sanitdrinstallation aus den 90er Jahren
Treppe e Holztreppenanlage
Tiiren « Mit Futter und Bekleidung (nach 1990 erneuert)

Gebaude 2: Werkstatt/Biiro

Bebaute Fliche und Bruttogrundfliche

2): Ca. 10,30 m x 9,60 m = 98,88 m?
Fiktiver Nutzflachenkoeefizient 0,80
Nutzflache (EG): ca. 79,10 m?

Rohbausubstanz/Ausbausubstanz

Nicht unterkellert

Griindung: Bodenplatte frostfrei (Annahme)

AuBlenwand: Ziegelmauerwerk + Putz

Flaches Satteldach mit Dachziegelblech, Dachboden (keine Standhohe)

Holzbalkendecke

Innenwénde: massiv, Stirke entsprechend statischen Erfordernissen, tlw. Trockenbau

Fenster: Isolierglasfenster

Sektionaltor

Sanitdr/Heizung: unbekannt, Der Gutachter geht von beheizbaren Rédumen und einer gewerblichen
funktionalen Sanitérinstallation aus

Baumiingel/Bauschiden

Unbekannt
Rein duBerlich hinterldsst das Haus einen gepflegten Eindruck.

Sonstiges

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. Es
wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht.
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8

Sachwertverfahren

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemil3 § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV
21 grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

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, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefend 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 Verhéltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
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.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude +
AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes 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.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebédudestandard. 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.

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, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind. Die
Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal3 § 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)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfBer 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
ModernisierungsmaBinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

o 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 Gebdude 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 Zuschlidge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berticksichtigt werden.

Auflenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger 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 Verhidltnis 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 fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofie.

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)

« 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 vorlédufigen Sachwerts eine zusdtzliche 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
Baumaingel und Bauschidden (siche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumiéingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

o  Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale
Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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o Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschlégig schitzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstindigen fiir Schiaden an Gebiduden 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. .
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind
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9 Sachwertverfahren

9.1 Bruttogrundflaiche/NHK Gebiude 1

Bruttogrundfliche (Wohnhaus )
e Ermittlung der BGF gemdl SW-RL vom 05.09.2012
e Dbasierend auf Schétzungen (+/- 10 %)

Bruttogrundfliache (Kellergeschoss) = 0 m?
Bruttogrundfléche (Erdgeschoss) = 306,00 m?
Bruttogrundfldche (Dachgeschoss) = 306,00 m?
Gesamt = 612,00 m?
Gesamt: gerundet 612 m?
NHK 2010
« Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig, nicht unterkellert, ausgebautes Satteldach, Typ 1.21
Gebiiudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23 0 0 23 0 0
Dach 15 0 0 15 0 0
Fenster und AuBentiiren 11 0 0 11 0 0
Innenwinde und Tiiren 11 0 0 11 0 0
Deckenkonstruktion und Treppen 11 0 0 11 0 0
FuB3béden 5 0 0 5 0 0
Sanitir 9 0 0 9 0 0
Heizung 9 0 0 9 0 0
Sonstige technische Ausstattung 6 0 0 6 0 0
Gesamt 100 0 0 100 0 0
Ausstattungsstandardstufe | | | 11 | 11 | v | \4 | Summe
NHK in €m? 790 875 1.005 1.215 1.515
Wigungsanteil 0% 0% 100% 0% 0% 100,00%
Kostenwert 0,00 0,00 1.005,00 0,00 0,00 1.005,00
Gebiudeteil NHK 2010 in €/m? Bemerkungen
i o freistehendes Einfamilienhaus Typ 1.21 nicht
Gebéinde 1 1.005,00 unterkellert; 1 Geschoss, Satteldach
Anpassung EG 1,00 « keine Besonderheiten
Anpassung DG: 1,00 » keine Besonderheiten
. o Annahme: kein vollstindiger Ausbau aller
Anpassung Sonstiges 0,85 Flachen zu Wohnflichen
Gesamt 854,25 1.005 x 1 x 1 x 0,85
gerundet 855 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)
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9.2 Bruttogrundflaiche/NHK Gebiude 2

Bruttogrundfliche (Wohnhaus )
e Ermittlung der BGF gemdl SW-RL vom 05.09.2012
e basierend auf Schétzungen (+/- 10 %)

Bruttogrundfliache (Kellergeschoss) = 0 m?
Bruttogrundflidche (Erdgeschoss) 98,88 m?
Bruttogrundfldche (Dachgeschoss) = 0,00 m?
Gesamt = 98,88 m?
Gesamt: gerundet 99 m?
NHK 2010
o Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig, nicht unterkellert, Flachdach, Typ 1.23
Gebiiudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5
Aullenwénde 23 0 0 23 0 0
Dach 15 0 0 15 0 0
Fenster und Aulentiiren 11 0 0 11 0 0
Innenwinde und Tiiren 11 0 0 11 0 0
Deckenkonstruktion und Treppen 11 0 0 11 0 0
FuB3béden 5 0 0 5 0 0
Sanitér 9 0 0 9 0 0
Heizung 9 0 0 9 0 0
Sonstige technische Ausstattung 6 0 0 6 0 0
Gesamt 100 0 0 100 0 0
Ausstattungsstandardstufe | | | 11 11 | v | \4 | Summe
NHK in €m? 920 1.025 1.180 1.420 1.775
Wigungsanteil 0% 0% 100% 0% 0% 100,00%
Kostenwert 0,00 0,00 1.180,00 0,00 0,00 1.180,00
Gebiudeteil NHK 2010 in €/m? Bemerkungen
. o Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig,
Gebdude 2 1.180,00 nicht unterkellert, Flachdach, Typ 1.23
Anpassung DG 1,10 o Zusitzlicher Dachboden
Anpassung EG: 1,00 « keine Besonderheiten
o Anbau an Gebiude 1
Anpassung Sonstiges 0,65 « Gewerbebau, geringerwertigere Ausstattung als
beim Wohnhaus
Gesamt 843,70 1.180 x 1,1 x 1 x 0,65
gerundet 845 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)
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Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV

o Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméafer 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.

o Es ist in der Regel eine gleichméfBige Wertminderung (Wi, = linerare Wertminderung in %) zugrunde
zu legen.
W, = GA x 100 Ga = g}el?éiudealter
Gd Gd iibliche Gesamtnutzungsdauer
WL = lineare Wertminderung

o Bei dem zu bewertenden Wohnhaus wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen.

Der Gutachter betrachtet beide Gebéudeteile als bauliche und wirtschaftliche Einheit
Der Gutachter hilt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Mittleres Gebédudealter in 2026 (pauschaler Ansatz) >60 Jahre
C Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
D Rechnerische Restnutzungsdauer Ca. 20 Jahre

Entnommen der Sachwertrichtlinie von 2012, entspricht auch dem Modell der ImmoWertVv2021

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Modernisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | =18 Punkie
Gebédudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 4 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 i 56
= 80 12 21 32 44 56
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bisca.5 bisca 10 bisca. 15 bis ca. 20
Jahre zu- Jahrezu- Jahrezu- Jahre zu-

ruck ruck ruck ruck
Dacherneuerung inklusive 4 3 2 1
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und 2 5 1 0
AuRentiren
Modernisierung der Leitungssysteme ) 5 5 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0
Warmedammung der AuRenwéande 4 3 2 1
Modernisierung von Béadern 2 1 0 0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 5 5 1
z. B. Decken, FuRbéden, Treppen
Wesentliche VVerbesserung der 1 bis 2

Grundrissgestaltung*

*Grundsétzlich zeitunabhangig: z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachenoptimierung
(nicht dazy gehort der Ausbau des Dachgast_:hosses)

Modernisierungsgrad Meodernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
(iberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades.

Wertmethodischer Ansatz: 5 Modernisierungspunkte
o (Das Alter der Sanierung wird ebenfalls eingerechnet)

Tatsdchliche RND nach Einschiitzung des Gutachters: 30 Jahre (angepasst)
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9.3 SW-Berechnung

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

Baupreisindex im Basisjahr =

aktueller Baupreisindex Stichtag 4.Quartal 2025 (gilt fiir Deutschland)
e Verbdffentlicht 09.01.2026

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €)

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

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €) =
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) + 0,00 %
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in € =

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer =

wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschétzt

Wertminderung wegen Gebdudealter

- o
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung) 62,50 %

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlage =

Wertanteil der baulichen Auflenanlagen in €
e iblicherweise sind die baulichen AuBlenanlagen im iiblichen Umfang im
Sachwert enthalten 3,00 %
e zusidtzlicher Ansatz fiir Einfriedung, AuBentreppe, Hausanschliisse,
moglicherweise Brunnen,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertanteil der Moblierung in €
e  Ohne Wertansatz

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in €

zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet +

vorlidufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in €

Seite 26

Gebidude 1 Gebiude 2

612,00 99,00
855,00 845,00
100,00 100,00

190,60

997.333,56  159.446,43

20.000,00

1.176.779,99

0,00

1.176.779,99
80 Jahre
30 Jahre

-735.487,49

441.292,50

13.238,78

0,00

0,00

454.53128
60.547,26

515.078,54
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9.3.1 Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes

Marktanpassung auf der Basis von Sachwertfaktoren; Quelle: Marktbericht 2019, Seite 57 ff
4.2.1 EFH

Die Ableitung der Sachwertfaktoren fur freistehende Einfamilienh&user erfolgte durch die Auswertung von 179
Kauffallen aus den Jahren 2017 bis 2018 ab dem Baujahr 1990 differenziert nach Bodenwertniveau.

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

ki=a x vSW ° mit: Ki = Sachwertfaktor
vSW = vorldufiger Sachwert / 1.000.000
ab = Konstanten

Potenzfunktion ki; nach Bodenwertniveau

Bodenrichtwertniveau Funktion

25 €/m? ki = 0,59 x (vSW in €/1.000.000 €)°*
50 €/m? ki = 0,69 x (vSW in €/1.000.000 €)%
100 €/m? ki = 0,80 x (vSW in €/1.000.000 €)%
200 €/m? ki = 0,92 x (vSW in €/1.000.000 €)°°

Tabelle 52 - Potenzfunktion EFH

Anwendung der Funktion:
o Der Sachverstidndige wihlt das Richtwertniveau < 50 €/m?

Anmerkungen
o Die Sachwertfaktoren wurden vom Gutachterausschuss seit 2019 nicht mehr aktualisiert und sind nicht

mehr marktgerecht.
« Der Sachverstindige wihlt eigene Faktoren. basierend auf empirischen Untersuchungen.

Vorléufiger Anpassungsfaktor 1,00
« Anpassung an die Lage und das Jahr 2026 und den Bereich des Grundstiickes -0,10
Gesamt 0,9000
vorliufiger Sachwert 515.078,54 €
o Marktanpassungsfaktor 0,90 -51.507,85 €
marktangepasster Sachwert 463.570,69 €
«  Wertminderung wegen zusétzlicher Bauméngel und Bauschidden (siche
§ ((2) ImmoWertV) in % 0 % 0,00 €
]
o zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung (siehe § ( (2) ImmoWertV)
in %
o iibergroBes Objekt, tlw. mit Uberbauungen -20 % -92.714,14 €

o verminderte = Nachfrage nach  vergleichbaren = Objekten
(Wohnen/Gewerbe im Aullenbereich)

« Sonstiges (Abschlag/Zuschlag)

Risikoabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung

Keine gesicherten Erkenntnisse zur Ausstattung -15 % -69.535,60 €
Keine gesicherten Erkenntnisse zu den Flachen

Keine gesicherten Erkenntnisse zu Bauméngel/Bauschidden

© © o ©o

301.320,95 €
Gerundet: 301.000 €
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10 Recht Abt. I1

AuftragsgemalB erfolgt die Bewertung folgenden Rechts

1 1 Hinsichtlich einer Teilflache:
Beschrankte persinliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir Wasser- und Abwasser GmbH
Boddenland, Ribnitz-Damgarten; gemaR Leitungs- und Anlagenrechisbescheinigung vom
05.11.2007 (Landkreis Nordvorpommern - Untere Wasserbehérde, Grimmen,; AZ:
GBBerG/13057/020/96526/15/07) eingetragen am 04.03.2008.

Darstellung des Rechts: siche Anlage 6

o Trinkwasserleitung, unterirdisch

o Lénge auf dem Grundstiick: ca. 95,90 m?

o Schutzstreifenbreite: ca. 4 m

e Schutzstreifenflache: ca. 383,60 m?

o Minderung des Bodenwertes: geringe Minderung = 10 %
« Angepasster Bodenwert: 22,40 €/m?

o 10 % Minderung: 2,24 €/m?

Gesamtminderung

o Schutzstreifenfliche x Minderungsbetrag
o =383,60mx 2,24 €/m?=_859,26 €

e Gerundet 1.000 €

"Wohnhaus/Gewerbe in 18334 Dettmannsdorf, Marlower Stral3e 4* - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 24/25 Seite 29

11 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB

eines gemischt genutzten Grundstiickes
» Wohnhaus/Gewerbe*

Marlower Strafe 4 in 18334 Dettmannsdorf

zum Wertermittlungsstichtag 02.02.2026

geschatzt mit

301.000 €

Das Objekt konnte nur duflerlich,
von auflerhalb der strafienseitigen Grundstiicksgrenzen besichtigt werden.

Minderung durch das Recht Abt. IT Ifd. Nr. 1: - 1.000 €
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12 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Auszug aus dem Stadtplan, Regionalplan
Anlage 2 Auszug aus dem Katasterplan

Anlage 3 Luftbild von 2024

Anlage 4 Baulastauskunft

Anlage 5 Altlastenauskunft

Anlage 6 Darstellung der Dienstbarkeit ,,Leitungsrecht™
Anlage 7 Darstellung von B-Plidnen im Umfeld

Anlage 8 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Dettmannsdorf
Anlage 9 Bodenrichtwerte: Stand 01.01.2024

Anlage 10 Ungefahre AuBlenmale der baulichen Anlagen:

Anlage 11-12  Fotoanlagen

Anlage 13 Darstellung der Flurstiicksdaten
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13 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

a) Verkehrs- und Geschiiftslage
» einfache Wohnlage, keine Geschiftslage
o Dorfgebiet

Postalische Anschrift
o Marlower Strafie 4 in 18334 Dettmannsdorf

b) Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner
o  Nicht vermietet
o Eigennutzung durch den Antragsgegner

¢) Gewerbebetrieb:

+ Es wird ein Gewerbebetrieb betrieben: Autowerkstatt, Autolackierwerkstatt
« Gewerbetreibender ist der Schuldner zu 1) = Mit Eigentiimer Ifd. Nr. 1.1

d) Maschinen und Betriebseinrichtungen:

« nicht vorhanden

e) Verdacht auf Hausschwamm

o Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Die Moglichkeit eines
Befalls ist gegeben.

f) baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen, Sonstiges:
« offiziell nicht bekannt

g) getrenntes Eigentum/Uberbauungen

o wurden festgestellt
» siehe hierzu umfangreiche Ausfiihrungen auf Seite 6 des Gutachtens

h) Energiepass
« nicht vorhanden

i) Schornsteinfeger (Annahme)

. 18334 Dettmannsdorf
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14 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen maximal fiir die Dauer von 6

Monaten.

Hinweise zur Datenspeicherung

Die Auftraggeber erteilen ihre Einwilligung in die Datenspeicherung fiir alle Zwecke des beauftragten
Gutachtens, soweit diese Speicherung erforderlich ist. Alle Daten werden nach den MaBstiben des
Datenschutzgrundverordnung DSGVO verarbeitet. Die Daten stellen sie uns im Interesse des Auftrags
bereit, was wir als konkludente Einwilligung zur Verarbeitung betrachten. Sie werden, wenn notig, in ein
Gutachten einflieBen, was Sie zu Ihrer Verwendung erhalten. Bei uns werden Thre Daten nach Beendigung
des Vertragsverhéltnisses nach dem Grundsatz der Datensparsamkeit reguldr geloscht, soweit andere

Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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15 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 (BGBI1 2023 Nr.6) geéndert 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 Grundsitze 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 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) geéndert worden ist

WoFl1V:

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

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz 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 Wohnfldchen und Nutzflichen” (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 — II. BV)

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

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

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-6, verffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. I S. 3719) gedndert 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 / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

"Wohnhaus/Gewerbe in 18334 Dettmannsdorf, Marlower Stral3e 4* - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 24/25 Seite 34

16 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 Mingel, welche die vereinbarten oder nach den Umstdnden 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 Deckenflidchen nicht entfernt, die Funktionsfahigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschidden z.B. Rohrleitungsfraf, 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 02.02.2026

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 Sachverstdndiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuléssig 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 Vervielfdltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

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

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermogensschdden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Aufiragnehmer erklart, er ist wie folgt
versichert:

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

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjdhrungsfrist des BGB unterliegen, verjihren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.

"Wohnhaus/Gewerbe in 18334 Dettmannsdorf, Marlower Stral3e 4* - erstellt von Ingo Kuhwald




Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de
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Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de

Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)

lizenziert fiir Ingo Kuhwald
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Auszug aus dem Katasterplan




Luftbild (unmaBstiblich), Lizenz iiber gaia-mv.de

Luftbild 05/2024
Die baulichen Anlagen 3 und 4 befinden sich auf dem Nachbarflurstiick 258/2 und bleiben
unberiicksichtigt!




Landkreis Vorpommern-Rugen
Der Landrat

Landkreis Vorpommern-Riigen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund

Ihr Zeichen:

Ihre Hachricht vom:

Mein Zeichen: 521.100.06.01739.25

Meine Hachricht vom:

Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!
Vater und Kuhwald Partnerschaft e i i

Hermn Ingo Kuhwald Fachgebiet / Team:  Bauordnung
Zum Landsitz 1 -2 Auskunft erteilt:
18059 Gragetopshof Besucheranschrift:

Timmer:

Per E-Mail: ingo-kuhwald@freenet.de :elefﬂm
ax:
E-Mail:

Datum: 4. NMovember 2025

vorhaben  Ayskunft aus dem Baulastenverzeichnis - Dettmannsdorf

sundsiick Dettmannsdorf, OT Wopkendorf, Marlower Strabe 4

Gemarkung  Wopkendorf
Flur 1
Flurstiick  258/3

Bescheinigung liber Baulasteintragung

Hiermit wird lhnen bescheinigt, dass auf dem oben genannten Flurstlick derzeit keine Bau-
last im Sinne des § 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern eingetragen ist.

Fiir die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Gebuhren zu entrichten. Die Gebiihren-
festsetzung flir diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-
scheid.

Im Auftrag

Postanschrift Bankverbindung Kontakt / 115
Landkreiz Vorpommern-Rigen Sparkaszse Vorpommern T: 03831 357-1000
Carl-Heydemann-Ring &7 IBAH: F- 03831 357-444100 THILE BEHCRDE MNUMMER
RUGEN 18437 Stralsund DE&S 1505 0500 0530 0004 07 poststelle@ik-vr.de
i anrfale BIC: HOLADEZ1GRW wwnr Lk-vrode Termine nach YWersinbarung!

Baulastauskunft
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Landesamt MV —
fir Umwelt, Naturschutz und Geologie -

Mecklenburg-Vorpommern Mecklenburg-Vorpommern

Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Labdesarmb i Ul
Mecklenburg-Vorpommern, Postfach 13 38, 18263 Gustrow ;

Maturschutz und Geologie

Ihr Zeichen:
Ihre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK

Az.: LUNG-370c — 587211

Tel: 0385 588-64375

Fax: 0385 588-649375

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

Datum: 26.1.2026

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

Auskunft (Stand 25.1.2026):

Gemarkung Flur Flurstiick
Wopkendorf (132466) 1 258/3

Sehr geehrte/r AnfragendelT,

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

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

Aus dem Nichteintrag in das dBAK lasst sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine
altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen i.5.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestatigt, dass fir das angefragte Grundstick zum
jetzigen Zeitpunki keine Anhaltspunkie fur vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen bzw. im
dBAK erfasst sind.

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

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

Diese Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ochne Unterschrift giltig.

Mit freundlichen Grilken
Im Auftrag

Dezernat Bodengeologie und Bodenschutz

Hauzanschrf: Hausanechritt Hauzanschrift: Hausanzenrift:

Goldbenger Swake 120 Umwalradicakivisisooe rwachung, Bohrkamiager , Wasgar
18273 Glstraw KOstEngewdssaruntarsuchungen Briedar Chausgas 13 Paulshther Weg 1
Tedefon: 0355 585-640 Badensirats 18 13406 Slemberg 19061 Schwerln

Tedefax: 0355 55564108 15435 Biralsund Tedefon; 03847 2257 Telefon: 03543 777-300
E-Mak posistella@ung mv-raglarung.de Telefon: 03831 556-0 Telefax- 03247 451069 Talefax: 03343 777-308
hitpziAw lung . mu-raglerung. de Telefax: 03831 BIE-EET

Aligemelne Datenschutznfarmatian:
Der Kontakl mit dem Langasamt fr Unrweit, Naturschulz und Geolagle Mackiznburg-varpammenm st it der 5 und Verarbeliung der van Inen ggf. migataiien personlichan Daten verbunden
(Rechtsgrundlage: Arl. 6 (1) & DEGWD LV.m. § 4 (1) DSG M-V} Welere Inl'armaihnm emalben Sle unier y va'Data) 3

Altlastenauskunft
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Anlage 1

zum Antrag auf Erteilung einer Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung
fur wasserwirtschaftliche Anlagen
Trinkwasserleitung Dettmannsdorf - Kélzow — Kanneberg — Wépkendorf

Beschreibung der Anlage

Trinkwasserleitung Gemarkung Wopkendorf

Diese Leitung dient der Trinkwasserversorgung der Ortslagen Wépkendorf
und Kanneberg in der Gemeinde Dettmannsdorf.

Sie verlauft in drei Abschnitten.

Der erste Leitungsabschnitt beginnt in der Gemarkung Wépkendorf, Flur1 mit
dem Flurstiick 260/17 und verlauft entlang der L18 bis zum Flurstiick 4/3 in
der Gemarkung Woépkendorf, Flur1 auf der linken Straenseite in Richtung
Kreuzung Kanneberg/Wopkendorf.

Der zweite Leitungsabschnitt beginnt in der Gemarkung Wépkendorf, Flur2
mit dem Flurstiick 4/3 und verlduft entlang der L18 bis zum Flurstlick 7/4 in
der Gemarkung Wopkendorf, Fiur2 auf der linken Straenseite in Richtung
Kanneberg.

Der dritte Leitungsabschnitt beginnt in der Gemarkung Wépkendorf, Flur2 mit
dem Flurstuck 4/3 und verlauft entlang der rechten Stralenseite in Richtung
Woépkendorf bis zum Flurstiick 69/1 in der Gemarkung Wépkendorf, Flur2.
Die Trinkwasserleitung in der Gemarkung Wopkendorf ist 3811 m lang.

Technische Kennziffern:

Schutzstreifenbreite: 4m

Jahr der Inbetriebnahme: 1967

Nennweite: DN 100 ; DN 150 ; DN 80
Material: AZ und Stahl

Trink- oder Abwasser: Trinkwasserleitung 3811 m

126/1

258,/2

’ 12674

Mg — ‘
1
2583 - —— —
i Kartengrundlage. Sicherung von Leitungsrechien
' [ALK.-Stand 12/ 2006 Dettmannsdorf -
1 |
' | Die Lage der dargestellien Leitungen 7 ¢ shero - Winke! wl
] 1 | wurde von dor Winser und Kanneberg W{_..‘ kendorf
| Abswiasser GbH - Hoddenland - e Wt [ agcplan
| lihermommen | 1:1000 +
l H i | i TW Dettmanasdor! - Kannebery - Wopkendo
PEa—ae e 2=
‘ | | Iher A abiaggecbey (des Andiagatelics
| | s
| i I. I| Legonde: Wanser wnd Al embi |
A W
h | - e
—— 1 == = = Schumsireifen | Bemrteis Iw‘: 18311 Rl
| Flurgrenic Gesmchaatl 085S 2007 | Web
a ] i 4
| 1 Flurstiicksprense s , l‘[liu ] 3

Darstellung der Dienstbarkeit ,,Leitungsrecht*
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Darstellung von Bebauungsplinen im Umfeld.
Das Grundstiick ist nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen.




PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

ot
ggﬁ Wohnbaufiachen
ES0RR] Dorfgebiete
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:.:‘0.0.' Mischgebiete
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Gewerbliche Baufidchen

Sondergebiet Blogas

| Das Sondergebiet "Biogas” dient der Unterbringung von Anfagen zur
= energetischen Nutzung von Biomasse, die nicht nach § 35 Abs. 1

Nr. 6 BauGB privilegiert sind. Die Darstellung hat keine Ausschiuss-

wirkung nach § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB

Sondergebiet fir die Entwicklung und Nutzung emeuerbarer Energl
Das Sondergebiet fir die "Entwicklung und Nutzung emeuerbarer

gien” dient der | ygung von Anlagen zur energe-
tischen Nutzung von Biomasse, Anlagen zur Pflanzendliproduktion,
S und wei Gewert i mit dem S punkt

Nutzung v:'m Rohstoffen und Erzeugung regenerativer Energlen

Flachen fir den Oberdrtlichen Verkehr und fir die drtlichen Hauptverkehrsziige
Sonstige Gberdrtliche und driliche HauptverkehrsstraBen

esssbesss Wanderwege
Fléchen dr den Gemeinbedarf

E::E Fiachen fiir den Gemeinbedarf

3  Otfentliche Verwaltungen K3 Kirchen und kirchiichen Zwecken

Zwecken dienende Gebaude

Daverkieingarten  [CO]  Sporplatz Reitsport
HH crabeland Friedhof

Wasserflachen und Fidchen fir die Wasserwirtschaft, den
Mot hutz und die Regel des Wi abfl
e

f——d

—~————1 Wasserflachen

E Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtiichen Festsetzungen
@ Trinkwasserschutzzone mit Klassifizierung (hier: 1)

Fldchen fir die Land- und Forstwirtschaft

-
B e e

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen
zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pfiege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen
m Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fr

Vorkshrungen zum Schutz gegen schadiiche Umwelteinwirkungen
Im Sinne des Bundes-immisionsschutzgesetzes

Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Dettmannsdorf
Rechtskraft 2010
Das Grundstiick ist im Bereich MD (Dorfgebiet) gelegen
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Baulandflichen 01.01.2024 x

Stichtag 01.01.2024

Zonennummer 7308

Zonentyp bebaute Flachen im AulRenbereich
ortl. Bezeichnung Gemeinde Dettmannsdorf
Bodenrichtwert 28 €/m?

Entwicklungszustand Baureifes Land (B)
Beitragszustand ErschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Nutzungsart gemischte Bauflache (M)

erganzende Nutzungsart Aulenbereich (ASB)

Bauweise offene Bauweise (0)
Geschosszahl I
Flache 1.500 m?

Bodenrichtwerte: Stand 01.01.2024
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Anlage 13

Wopkendorf Flur 1 Fist. 258/3 (Flurstiickskennzeichen 132466001002580003)

Gebiet

Kreis

Amt

Gemeinde

Vorpommern-Rugen

Recknitz-Trebeltal

Dettmannsdorf

Flursticksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Wopkendorf (132466)

Dettmannsdorf (132463)

Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt

1 258/3 2703 m? 469
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden 0m? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Wohnen mit Gewerbe und Industrie 2.001 m?
(ALKIS) Griinland 702 m?

Erlauterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den vorliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters.

Flr die Angaben in lhrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maRgebend.

Sollte die Flache der Nutzungen Acker-, Griinland- und Brachlandflachen auf den 01.01.2022 von den Flachenangaben der
Bodenschatzung abweichen, wére 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




