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zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) - Berater —
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Amtsgericht Stralsund : , it S—
- AuBenstelle Justizzentrum - p— \ aum - 10.Ub.

| Az SV-Biro: A-0015-2025
Frankendamm 17 " wen | Az Gericht : 701 K 3/25
18439 Stralsund K MSTISChed

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.V. mit § 74a ZVG
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einer
Doppelhaushilfte und Nebengebdauden bebaute Grundstiick
in 18334 Dettmannsdorf, Pflasterstrale 11

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks (ohne Beriicksichtigung von in

Abt. Il des Grundbuches eingetragenen Belastungen) wurde zum Stichtag
24.04.2025 ermittelt mit rd.

184.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 2 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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Objekt: 18334 Dettmannsdorf, Pflasterstr, 11 SACHVERSTANDIGENBURO

GUNNAR MARQUARDT

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einer Doppelhaushalfte und Nebenge-
bauden

Pflasterstrale 11
18334 Dettmannsdorf

Grundbuch von Dettmannsdorf, Blatt 435

Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Gemarkung Wopkendorf, Flur 1, Flurstiick 23/1
Wirtschaftsart : Gebaude- und Freiflache
Lage . Pflasterstrafie 11

Grole 12423 m?

Gemarkung Woépkendorf, Flur 1, Flurstiick 23/1, Flache 2.423 m?
Die Angaben im Kataster stimmen mit den Angaben im Grund-
buch tberein.

Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiickes:

n
%
L

Quelle Bild: Atlas.VR — <hftps./iwww.lk-vr.de/Kreisportrait/Atlas-
VR~

Regionalkarte M-V: © Openstreetmap und uVGB M-V
Flursticke . © Landkreis Vorpommern-Riigen

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Amtsgericht Stralsund
- AuRenstelle Justizzentrum -

Frankendamm 17
18439 Stralsund

SVB Gunnar Marquardt
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Eigentimer:

Auftrag vom 21.03.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Gemal Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Stralsund vom
21.03.2025 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten
nach § 74 a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des genannten Grund-
besitzes festgestellt werden.

24.04,2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

24.04.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
24.04.2025

Die Einladung zum Ortstermin am 24.04.2025 erfolgte durch den
Sachverstandigen fristgerecht an die Prozessparteien durch
Schreiben vom 03.04.2025.

Besichtigt wurden das Grundstiick und die baulichen Anlagen.
Samtliche Raume des Hauptgebaudes waren zugéanglich. Die
Nebengebaude wurden nur von auf3en besichtigt.

Sonstige Hinweise:

Der Sachverstandige hat fur die Anfertigung des beauftragten
Gutachtens Auflen- und Innenaufnahmen des Bewertungsobjek-
tes mit Einverstandnis der Beteiligten angefertigt. Da kein Ein-
verstandnis durch den Antragsteller zur Verwendung der Innen-
aufnahmen im Gutachten (zur Veréffentlichung) vorliegt, werden
diese Innenaufnahmen im Gutachten nicht verwendet.

der Antragsteller und dessen Lebensgefahrtin

die Antragsgegnerin

beide Kinder der Antragsgegnerin und des Antragstellers
der Sachverstandige

Mitarbeiterin des Sachversténdigen

Vom Auftragaeber wurde fur diese Gutachtenerstellung folgende
Unterlage zur Verfilgung gestellt:

e Grundbuchauszug (GB-Blatt 435 von Dettmannsdorf) als be-
glaubigte Abschrift vom 21.01.2025 bestehend aus 9 Seiten

Seitens des Antragstellers wurden fur die Gutachtenerstellung
folgende Unterlagen zur Verfugung gestellt:

e Baukostenangebot beziiglich Dachsanierung (Datum vom
05.06.2024)

¢ Baukostenangebot bezlglich Malerarbeiten AuRenfassade
(Datum vom 10.06.2024)

o Baukostenangebot beziglich Instandsetzung Klaranlage (Da-
tum vom 13.06.2024)

SVB Gunnar Marguardt
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von

Von den Eigentimern / Antragsteller und Antragsgegnerin wur-

den fiir die Gutachtenerstellung folgende Angaben zur Verfii-

gung gestellt:

mindliche Angaben beziglich durchgefuhrter Bau-/Moderni-
sierungsmafinahmen (soweit bekannt), zur vorhandenen Er-
schlie®ung des Grundstiickes und vorhandener Bauscha-
den/Baumangel

Vom Sachverstandigen wurden im Wesentlichen folgende Unter-

lagen und Auskinfte beschafft:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit hinterlegtem Luft-
bild

Onlineabfrage zum Bodenrichtwert beim Geoportal des Land-
kreises Vorpommern-Rigen (Atlas.VR)

schriftliche Auskunft aus dem digitalen Bodenschutz- und Alt-
lastenkataster vom 06.05.2025

schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
08.05.2025

Lageplan (Quelle:Atlas.VR - <https://www.lk-
vr.de/Kreisportrait/Atlas-VR/>)

schriftliche Auskunft (Mail vom 20.05.2025) des Bau- und Ord-
nungsamtes des Amtes Recknitz-Trebeltal) bezuglich Bau-
recht und offene ErschlieRungsbeitrage

Onlineabfragen zu bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten
am Bewertungsstandort (F-Plan, B-Plan etc.)

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

Leitungsplane bzw. Leitungsauskunfte (Strom und Telekom,
ansonsten bis dato keine Auskunfte erhalten)

eigene Uberschldgige Teilaufmalle

» Uberschlagige Flachenermittiungen (BGF, Wohn- und Nutzfla-

chen)

¢ Erstellung von Grundrissskizzen
¢ Kaufpreisauskunft des ortlichen Gutachterausschusses vom

03.06.2025
Marktdaten

Durch die Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgefiihrt:

Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern

o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen
o Uberprifen bzw. Durchfihren der Aufstellungen bzw. Berech-

nungen der Brutto-Grundfiache sowie der Wohn- und Nutzfla-
chen

Anfertigung von unmafstablichen Zeichnungen des Aufmales
fur die Massenberechnungen

Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stucks- und Gebaudebeschreibung

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

SVB Gunnar Marquardt
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Wert der beweglichen Gegenstande (Bestandteile und Zubehdr), auf die sich die Versteigerung erstreckt
(§ 55 ZVG), ist — soweit moglich — unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert auszu-
weisen.

Berichtet werden soll:

uber die Verkehrs- und Geschéftslage

uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

ob ein Flurneuordnungsverfahren anhangig ist.

Beizuftigen sind dem Gutachten:

« einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten
¢ einfache Lage- und Gebaudeplane

* Wohnungsgrundrisse

» eine extra Kurzbeschreibung

Nicht beizuftigen ist der Grundbuchauszug!
Festzustellen ist:

ob ein Verdacht auf &kologische Altlasten besteht

der zustandige Kaminkehrer

der Verwalter

welche Mieter und Pachter vorhanden sind

ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht

ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht von mir geschatzt wurden
ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt

Die Feststellungen werden aulerhalb des Gutachtens mitgeteilt.
Sonstige Besonderheiten:

Dieses Gutachten wird fur die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt.
Abweichend zu einer Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB findet innerhalb dieses Gutachtens § 2 Abs.
3 Punkt 12 in Verbindung mit § 8 Abs. 3 Punkt 6 ImmoWertV keine Anwendung. Der ermittelte Verkehrswert
bezieht sich zunachst auf einen ggf. fiktiv unbelasteten Zustand des Bewertungsobjektes.

SVB Gunnar Marquardt Seite 7 von 54
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 Grofraumige Lage

Wapkendorf ist ein kleiner landlich strukturierter Ortsteil der Gemeinde Dettmannsdorf. Die Gemeinde liegt
im Sudwesten des Landkreises Vorpommern-Rugen im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern. Amtsange-
horig ist Dettmannsdorf dem Amt Recknitz-Trebeltal. Neben dem Ortsteil Wopkendorf gehéren noch sechs
weitere Ortsteile einschlieBlich Dettmannsdorf zur Gemeinde. Westlich angrenzend beginnt der Landkreis
Rostock.

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP_VP_2010) zahlt die Gemeinde
Dettmannsdorf zu den Gemeinden des Nahbereiches mit dem zugehdrigen Grundzentrum Bad Siilze. Dett-
mannsdorf zahlt dabei zum Oberbereich Rostock.

" Sanite

p’}"“@"‘?ﬁ” ~—

=

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

Verkehrsanbindungen
Auto:

Wopkendorf liegt zwischen den StralRenverlaufen der Bundesstraen B105 im nérdlichen und B110 im sudli-
chen Bereich. Umgebende Landesstralen sind die L182, L 181, L191, L18 und L19. Die nachste Autobahn
ist stdlich verlaufend die A20. Die Entfernungen der nachfolgenden Ubersicht beziehen sich auf die schnells-
ten Routen.

SVB Gunnar Marquardt Seite 8 von 54
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Stralsund
51 km

Bergen auf Rugen
100 km

[
|
Wopkendorf
/ \

Ribnitz-Damgarten/Bad Sutze/Marlow ]

Berlin
249 km

Rostock
27km/10km/ 4 km

32 km

Bahnverbindung:
Die nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich in Sanitz bei Rostock (ca. 13 km entfernt) und in Ribnitz-Dam-
garten (ca. 27 km entfernt).

Busverbindung:

Im Fernreiseverkehr werden nur grofliere Stadte durch den sog. Flixbus als Fernbus angefahren, z. B. nachst-
liegend Rostock.

Der offentliche Personennahverkehr wird durch die Verkehrsgesellschaft Vorpommern-Rigen (VVR) abge-
deckt. Die Buslinie 204 des VVR verkehrt in Nord-Stud-Richtung zwischen Ribnitz-Damgarten und Bad Sulze.
Wopkendorf ist ein Haltestellenpunkt.

Radverkehr:
Mecklenburg-Vorpommern verfugt tber ein sich im stetigen Ausbau befindliches Radwegenetz.

Schiff:
Die nachsten Hafen liegen nordlich z. B. in Rostock, Ribnitz-Damgarten oder Dierhagen.

Flugzeug:
Die nachstgelegenen Verkehrsflughafen sind in Rostock Laage (53 km) oder Barth (37 km).

Demographische Strukturdaten und Entwickiung
Einzelne Aussagen fur den Ortsteil Waopkendorf liegen nicht vor. Die weitere Beschreibung der Lage bezieht
sich wegen fehlender kleinteiliger Daten fur diesen Ortsteil auf den Gemeindebereich Dettmannsdorf.

Das Gemeindegebiet erstreckt sich Uber 44,52 km?.
Mit Stand Dezember 2023 betragt die Einwohnerzahl 1.052 (zum 30.06.2024 = 1.048). Die Bevélkerungs-
dichte liegt bei 23,62 Einwohner pro km?.

Alter 0 bis < 20 20 bis <40 40 bis <65 65+
Einwohner 215 173 400 264
Anteil in % 20,4 16,4 38,1 25,1

Die Altersstruktur ist den statistischen Angaben fur das Jahr 2023 entnommen, da keine aktuellere Auswer-
tung vorliegt.

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe in M-V betragt in 2024 1,92 Personen pro Haushalt (vgl.:
www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Haushalte-Familien/Tabellen/1-2-
privathaushalte-bundeslaender.html, abgerufen am 09.06.2025)

Mit der Zensuserhebung 2022 wurden 483 Haushalte in der Gemeinde Dettmannsdorf gezahlt. Davon sind
174 Ein-Personen- und 181 Zwei-Personenhaushalte. Im Weiteren wurden 142 Seniorenhaushalte, 298
Haushalte ohne Senioren und 44 Haushalte mit gemischter Altersstruktur gezahit.

Der Zensus 2022 ergab des Weiteren eine Zahlung von 377 Gebauden mit Wohnraum in der Gemeinde
Dettmannsdorf. Darauf entfallen z. B. 263 freistehende Hauser, 86 Doppelhaushalften, 13 Reihenhauser und
15 sonstige Gebaudetypen. Ca. 43 % der Gebaude sind im Zeitraum 1919-1959 errichtet worden. Der Anteil
der Gebaude mit dem Baujahr nach 1990 sind 35,3 %.
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Im Jahr 2022 lebten im Landkreis Vorpommern-Riigen 225.777 Menschen. Eine Simulation der Entwicklung
bis 2040 sieht einen Ruckgang auf 210.138.

(Quelle: 5. Bevolkerungsprognose Mecklenburg-Vorpommern bis 2040 — www.regierung-mv.de).

Eine vom Bundesinstitut fir Bau, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fur Bauwesen und Raumfor-
schung (BBSR) hat in einer Studie basierend auf den Ergebnissen des Zensus 2022 eine Prognose bis 2045
vorgelegt, die von folgenden Kennzahlen 2022 zu 2045 ausgeht: 215.600 zu 201.700 Einwohner, was einem
Ruckgang von 6,4 % entspricht.

Die Begrundung zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes sieht jedoch fur die Gemeinde Dettmanns-
dorf einen Positivtrend in der Bevélkerungsentwicklung.

Makrotkonomische GroRen/Wirtschaft

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

Die Gemeinde Dettmannsdorf ist iberwiegend landwirtschaftlich gepragt, ist aber auch ein Vorhaltegebiet fur
den Tourismus. Aktuell spielt dieser noch eine untergeordnete Rolle. Die Gemeinde strebt jedoch eine nach-
haltige Entwicklung dieses Bereiches an.

In Wopkendorf gibt es aktuell eine Pension.

Fur die Gemeinde Dettmannsdorf betragt der Arbeitslosenanteil 5,0 % (Quelle: Geomap ©Regionaldatenbank
Deutschland).

Die Arbeitslosenquote It. Statistischem Landesamt M-V betragt im Landkreis Vorpommern-Rugen Stand Ok-
tober 2024 8,4 %. Im Land Mecklenburg-Vorpommern 7,9 % fur das Jahr 2024.

Der Landkreis Vorpommern-Rigen ist als Teil des Flachenlandes Mecklenburg-Vorpommern neben der Ag-
rarwirtschaft, Kustenfischerei und Fischverarbeitung des Weiteren standortgepragt von der maritimen Wirt-
schaft, Boots- und Schiffbau und Hafenwirtschaft. Dienstleistungsangebote aus den Bereichen Handwerk,
Handel, Bauwirtschaft, erneuerbare Energien, Gesundheitswirtschaft und Angebote der Informations- und
Kommunikationstechnologie sind verfugbar. In Bezug auf die Lage des Bewertungsobjektes sind die Land-
wirtschaft und damit verbundene Wirtschaftszweige pragend.

Der Tourismus spielt in kiistennahen Gebieten eine groe Rolle. Im Bereich der Gemeinde Dettmannsdorf ist
der Tourismus jedoch wie schon erwahnt untergeordnet.

Im Gemeindegebiet sind ca. 50 Betriebe gewerblicher Art angesiedelt. Hierzu zahlen Dienstleistungs-, Hand-
werks-, Einzelhandels-, Gastronomie- und Landwirtschaftsbetriebe. In Dettmannsdorf-Kolzow gibt es z. B.
auch einen evangelischen Bildungscampus sowie eine Destillerie.

In der Begrindung zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Stand Juli 2024 wird ein gewerbliches
Wachstum und einhergehend ein Mitarbeiterbedarf bis 2026 von ca. 21 % prognostiziert.

Tourismus/Kultur

Wopkendorf und Umgebung bietet kleine Liebhabersehenswurdigkeiten, wie z. B. Gutshauser in Dudendorf
und Koélzow, einen Landschaftspark in Kélzow und ein Kriegerdenkmal in Dettmannsdorf-Kélzow. Auch Bo-
dendenkmale wie Turmhugelburgen, Burgwalle, Hugelgraber sind zu entdecken.

Die Uberwiegenden touristischen Ziele liegen jedoch in der Hansestadt Stralsund und Rostock und Umgebung
sowie Ausflugsziele in die Stadte und Ostseebader oder Ausflige auf der Insel Rugen.

Beliebt fur nah gelegene Ausfluge ist der Vogelpark in Marlow oder auch das Salzmuseum in Bad Sulze.

Topografie/lUmwelt

Uberwiegend liegen die Gelandehohen zwischen 36 bis 41 NHN. Wopkendorf ist nicht als potenzieller Uber-
flutungsraum im Hochwasserrisikomanagement ausgewiesen.

(Quelle: Atlas.VR — www stralsund.de Uberflutungsraume © LUNG M-V)

Sadlich grenzt die Gemeinde an den Fluss ,Recknitz’. Im Nordwesten befindet sich das Dammerstorfer Moor.
Sudlich befinden sich das Naturschutzgebiet Maibachtal sowie das Wasserschutzgebiet ,Dettmannsdorf-
Koélzow mit Schutzzonen der Stufen Il und Ill. Weitere Wasserschutzgebiete befinden sich westlich in Dam-
merstorf. Auch im nordlichen Bereich in Alt Guthendorf befindet sich ein weiteres \Wasserschutzgebiet.

Das Gemeindegebiet liegt im Bereich der Landschaftszone 3 ,Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte”
und der GroRlandschaftszone ,Warnow-Recknitz-Gebiet'. In der Naturraumgliederung liegt es innerhalb der
Landschaftseinheit ,Flach- und Hugelland um Warnow und Recknitz".

Die Bodenqualitat der landwirtschaftlichen Flachen ist dominant mit Flachen von maRigem bis mittlerem
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Ertragspotenzial. Das Gemeindegebiet gehért zur Endmoranenlandschaft des nérdlichen Tieflandes.
Nordostlich von Wépkendorf wurde ein Bebauungsplan fur einen ,Solarpark nérdlich von Woépkendorf* tber
eine GroRe von ca. 52 ha aufgestellt. Er dient der Errichtung einer Photovoltaikfreiflachenanlage mit ange-
strebter Leistung von ca. 40 MWp. Die Errichtung dieser Anlage ist bis zum 31.12.2053 befristet. Danach
werden die Flachen wieder der landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfigung stehen.

Daseinsvorsorge
Haupteinkaufsmdéglichkeiten fir Waren des taglichen Bedarfs gibt es nur in den umliegenden Stadten, wie

nachstgelegen Bad Sulze, Marlow oder Ribnitz-Damgarten. Auch in Dettmannsdorf gibt es eine Einkaufs-
moglichkeit fur Lebensmittel aus regionalem Anbau.

Fur die gesundheitliche Versorgung sind die nachsterreichbaren Arztpraxen in Dettmannsdorf und Bad
Sulze. Weitere therapeutische Versorgungseinrichtungen sind ndchstgelegen iberwiegend in Ribnitz-Dam-
garten. Die im Umkreis anfahrbaren Krankenhauser befinden sich in Stralsund, Ribnitz-Damgarten und
Rostock.

Es existiert ein Sportverein mit den Sparten Fullball, Tischtennis, Volleyball, Gymnastik und Kindersport.
Ebenso gibt es in Wopkendorf eine Reitsportgemeinschaft, die im Ortsteil Kélzow oder Dettmannsdorf-Kélzow
trainieren.

Fur die Kinderbetreuung werden in Dettmannsdorf-Kolzow Angebote vorgehalten.

Wopkendorf ist kein Schulstandort. Die nachsten Grundschulen sind in Dettmannsdorf, Marlow und Bad
Sulze. Regionale Schulen sind nachstliegend im Landkreis in Tribsees und Ribnitz-Damgarten. Gymnasien
sind angrenzend vorgehalten in Ribnitz-Damgarten und Sanitz (dem Landkreis Rostock zugehérig).

Eine Forderschule befindet sich in Ribnitz-Damgarten und weitere im Landkreis und der Hansestadt Rostock.
Fur den Gemeindebereich ist die evangelisch-lutherische Kirchengemeinde Kélzow mit Pfarrsitz in Kélzow
zustandig.

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

Zum Bewertungsobjekt in Wopkendorf fihrt ostlich z. B. von Marlow kommend die Landesstralle L18 .
Wopkendorf ist ein durch die Alleenstrale ,Pflasterstralle” zweigeteilter Ort. Das Bewertungsgrundstuck liegt
im westlichen Teil von Wopkendorf. Der weitere stralenseitig bebaute Ortsteil befindet sich in ca. 1,2 km
Entfernung. Von der L 18 kommend befindet sich das Bewertungsobjekt auf der rechten Seite am Eingang
der Siedlungsanlage.

Die Gelandehohe des Flurstiuckes 23/1 liegt bei ca. 41 NHN.

Das Flurstuck ist im kartographisch ostlichen Teil unregelmaBig geschnitten. Im westlichen Teil bis zur Mitte
des Grundstiickes ist der Zuschnitt rechteckig. Die maximale Ausdehnung ist W-O ca. 50 m. StralRenseitig
und damit die kurzeste Ausdehnung W-O ist ca. 22 m. Die Bebauung mit einer Doppelhaushalfte ist an der
westlichen Grundstiicksgrenze ausgerichtet. Im hinteren Teil des Grundstickes ebenfalls westlich befinden
sich ein Carport sowie ein containerartiger (fliegender) Bau und nahe der nordlichen Grundstiicksgrenze ein
Pool. Nérdlich schliefen sich ein Teil des linksseitig gelegenen Flurstiickes an und danach landwirtschaftlich
genutzte Flachen an. Im Suden gegeniber der ortsdurchfuhrenden Stralle befinden sich weitere Wohnbe-
bauungen. Ebenso schliefdt sich unmittelbar westlich eine Wohnbebauung an.

Ostlich in ca. 500 m Entfernung befinden sich Betriebsgebaude der Wopkendorfer Agrar GmbH.

Der Bebauungsplan fiur den Solarpark befindet sich nordéstlich vom Bewertungsgrundstiick und beginnt in
ca. 125 m Entfernung. Eine mégliche Lichtemission wurde im Planverfahren untersucht und die Ergebnisse
liegen unter den Normwerten.

An der 6stlichen Grundsticksgrenze verlauft tiw. die unbefestigte Stralle ,Am Bach”. Der Grundwasserflur-
abstand, d. h. der Abstand zwischen Gelandeoberflache und Grundwasseroberflache betragt beim Bewer-
tungsgrundstick > 5 - 10 m (Quelle: Geoportal M-V).

In westlicher Randlage des Dorfes befindet sich ein Gutshaus mit Parkanlage.
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Quelle: GeoPORT.VR — www.lk-vr.de © Landkreis Vorpommern-Rugen; Regionalkarte M-V © Openstreet-
map und LkKfS-MV; Flurstiicke © Landkreis Vorpommern-Rigen

Einkaufsmaéglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs sind nur in den angrenzenden Orten wie Dettmanns-
dorf oder Bad Sulze (ca. 10 km entfernt) und weiteren Stadten méglich. Der VR fiir den Personennahverkehr
verkehrt mit einer Bushaltestelle Wopkendorf.

Mit Stand Juni 2025 verfugt der Ortsteil Wopkendorf Uber einen Breitbandanschluss. Die Lage des Bewer-
tungsobjektes ist kein potenziellen Uberflutungsraum von geringer oder hoher Wahrscheinlichkeit. (Quelle:
Atlas.VR — www. lk-vr.de — © LUNG M-V)

2.2 Gestalt und Form

Das Bewertungsgrundstuck verfugt uber eine unregelmaRige Grundstickform (siehe hierzu den Lageplan
unter Abschnitt 1.1 in diesem Gutachten).
Strallen-/vorderseitig grenzt das Grundstiick sowohl an die Pflasterstralle als auch an die Stralle “Am Bach”.

StralRenfronten:
an der Pflasterstralle tca.22m
an der Strafle “Am Bach” 'ca. 37m

mittlere Tiefe des Grundstiickes : ca. 58 m

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Pflasterstralie als Anliegerstrale, Stralle mit maftigem Verkehr
Strallenausbau: Pflasterstrale:
befestigt mit Kopfsteinpflaster (im Bereich des Bewertungs-
grundstickes)

keine Gehwege vorhanden
keine StralRenbeleuchtung vorhanden
keine Parkflachen vorhanden

Weg (“Am Bach”), der an das Bewertungsgrundstiick angrenzt
und weiter in Richtung Nordosten verlauft:
unbefestigter Fahrweg
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

« elektrischer Strom und Wasser aus offentlicher Versorgung;

s Glasfaseranschluss vorhanden

» Abwasserentsorgung Uber grundstickseigene vollbiologische
Kleinklaranlage

Grenzbebauungen durch Bewertungsobjekte:

¢ einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (Doppelhaus-
halfte)

 einseitige Grenzbebauung durch einen Holzunterstand (an
das Scheunengebdude des nachbarlichen Grundstiickes an-
gebaut)

Grenzbebauungen durch nachbarliche Objekte:

¢ einseitige Grenzbebauung durch die nachbarliche Doppel-
haushalfte, die sudwestlich angrenzt

s einseitige Grenzbebauung durch 2 Nebengebaude des sld-
westlich angrenzenden Nachbargrundstiickes

sonstige nachbarliche Gemeinsamkeiten:
in Teilbereichen Anpflanzungen bzw. einfache Zaunanlagen

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

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schéadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor. Die Untersu-
chung und Bewertung von Altlasten gehort nicht zum Gutachten-
auftrag und wurde daher nicht vorgenommen.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 06.05.2025 des Fachgebietes
Umweltschutz des Landkreises Vorpommern-Riigen befinden
sich auf den Grundstiicken keine Altlasten sowie Altlastver-
dachtsflachen im Sinne des § 2 Abs. 5 und 6 des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG). Der Behorde liegen auch keine In-
formationen vor, die auf eine schadliche Bodenveranderung im
Sinne des § 2 Abs. 3 bis 4 BBodSchG hinweisen.

Es wurde durch die o.a. Behorde jedoch darauf hingewiesen,
dass sich aus dem Nichteintrag in das dBAK nicht sicher ablei-
ten, dass keine altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder
schadliche Bodenveranderungen i.S.d. BBodSchG vorhanden
sind. Es wird lediglich die Tatsache bestatigt, dass fur das ange-
fragte Grundstiick zum jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte
far vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen bzw. im
dBAK erfasst sind.

Da keine Anhaltspunkte fur vorhandene Belastungen des Boden
vorliegen, wird bei der Bewertung ein altlastenfreier Zustand un-
terstellt. Sollten sich zukinftig hierzu andere Tatsachen ergeben,
ware das Gutachten anzupassen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt eine beglaubigte Abschrift des
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Anmerkung:

Herrschvermerke:;

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Grundbuchauszuges vom 21.01.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Ein-
tragung:

Ifd. Nr. 2

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund AuRenstelle
Justizzentrum, Az.: 701 K 3/25), eingetragen am 21.01.2025.

Hinweis:

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

Schuldverhéltnisse, die zum Wertermittlungsstichtag in Abteilung
Ill des Grundbuchs verzeichnet waren, werden in diesem Gut-
achten nicht berticksichtigt.

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
eingetragen.

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

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

Durch den Sachverstandigen wurde eine Auskunft aus dem Bau-
lastenverzeichnis der Unteren Bauaufsichtsbehorde des Land-
kreises Vorpommern-Rugen angefordert. Laut vorliegender Aus-
kunft vom 08.05.2025 wird bescheinigt, dass fur das Bewer-
tungsgrundstiick keine Baulast i.S. des § 83 LBauO M-V einge-
tragen ist.

Laut Geoportal des Landkreises Vorpommern-Rigen handelt es
sich bei dem Bewertungsobjekt um kein Baudenkmal und das
Grundstuck befindet sich auch nicht im Denkmalbereich.

Somit wird ohne weitere Prufung davon ausgegangen, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsgrundsticks ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Dettmannsdorf als Wohn-
bauflache (W) dargestelit.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
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demzufolge nach § 34 BauGB (Innenbereich) oder nach § 35
BauGB (AuRenbereich) zu beurteilen.

Nach Auffassung des Sachverstandigen ist die Zulassigkeit von
Bauvorhaben am Bewertungsstandort aufgrund der Lage (in
nordwestlicher und nordostlicher Richtung keine Wohnbebauung
vorhanden) nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Es gilt jedoch anzumerken, dass es sich hierbei lediglich um eine
sachverstandige Einschatzung handelt, jedoch eine rechtsver-
bindliche Auskunft beziglich Innen- oder AulRenbereich nur (iber
eine Bauvoranfrage, die beim Landkreis Vorpommern-Rugen zu
stellen ist, zu erlangen ist.

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich einer Klar-
stellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

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

Verfigungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt

Bodenordnungsverfahren: Gemal online-Recherche (bei GAIA-MV professional) ist das

Bewertungsgrundstick zum Bewertungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Im Bauarchiv des Landkreises Vorpommern-Rigen werden grundsatzlich Bauakten nur fir Gebaude ab ca.
dem Baujahr 1953 archiviert. Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein &lteres Wohnhaus (Baujahr
wurde mit 1928 angegeben).

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft. Bei dieser Wertermittiung wird die mate-
rielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt, soweit sich keine offensichtlich erkenn-
baren Widersprliche ergeben, die dann entsprechend bericksichtigt werden.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden festgestellt. Diese betreffen das nachtraglich zu Wohnzwe-
cken ausgebaute Dachgeschoss der Doppelhaushalfte. Die nachtraglich ausgebauten Dachgeschossraume
entsprechen nicht den Anforderungen an Aufenthaltsrdume und sind somit nur fur untergeordnete Zwecke
(z.B. als Abstellraume) zulassig/geeignet.

Die Nebengebaude (Abstellgebaude als sogenannter fliegender Bau und angebauter Carport) wurden laut
Auskunft der Beteiligten ohne Baugenehmigung errichtet. Sie bleiben bei der Bewertung unberiicksichtigt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  teilweise baureifes Land (faktisches Bauland / bebaute Flache im
tat): Aullenbereich) und teilweise hausnahes Gartenland

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Gemal schriftlicher Auskunft des Bau- und Ordnungsamtes des
Amtes Recknitz-Trebeltal vom 20.05.2025 sind auf dem Bewer-
tungsgrundstick (soweit ersichtlich) keine Beitrage nach BauGB
und KAG (Kommunalabgabengesetz) offenstehend.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich bzw. teilweise online (Geoportal des Landkreises Vorpommern-Riigen) eingeholt bzw,
beruhen z.T. auf Angaben der Beteiligten.

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

Sollten sich diesbezuglich hierzu andere Tatsachen ergeben, ware das Gutachten anzupassen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einer Doppelhaushalfte, einem Nebengebaude (Abstellgebdude als fliegender Bau)
und einem daran angebauten Carport bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt wird vom Antragsteller als Einfamilienhausgrundstick eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Doppelhaushilfte

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Doppelhaushalfte, ausschlieflich zu Wohnzwecken genutzt
einseitig angebautes Gebaude

eingeschossig

nicht unterkellert

Uberwiegend ausgebautes Dachgeschoss (nur 1 Raum befin-

det sich im Rohbau)

e & 2 @ 9

Baujahr: Das genaue Baujahr ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.
Von den Beteiligten wurde das Baujahr mit 1928 angegeben.

Modernisierung: Laut Auskunft der Beteiligten wurde das Objekt im Jahr 2012 um-
fangreich saniert und modernisiert. Im Wesentlichen wurden fol-
gende BaumalRnahmen durchgefthrt:

* Heizungs-, Sanitér- und Elektroinstallationsarbeiten (neues
Bad, neue Heizungsanlage, neue Elektroinstallation etc.)
o Fassadensanierung (Einbau eines Warmedammverbundsys-
tems)
e Erneuerung der Fenster (inkl. Einbau von Dachflachenfens-
tern)

Erneuerung der Aulen- und Innentiren

FuRbodden, neue Bodenbelage

Trockenbau- und Malerarbeiten

Dammung des Daches (von innen), jedoch keine Erneuerung

der Dachschalung/Dacheindeckung

e Einbau einer Innentreppe zum Dachgeschoss

Im Zuge der Objektsanierung wurde das Dachgeschoss zu
Wohnzwecken ausgebaut, wobei der Ausbau des Bades nicht
abgeschlossen wurde (Bad des Dachgeschosses befindet sich
im Rohbauzustand)

Hinweise:

Die Dachgeschossraume entsprechen im bauordnungsrechtli-
chen Sinne nicht den Anforderungen an Aufenthaltsraume.
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Flachen (Wohn- und Nutzflichen sowie
Bruttogrundflachen)

Wohn- und Nutzflachenberechnungen liegen nicht vor. Insofern
wurden die Raume der Doppelhaushalfte durch den Gutachter
grob aufgemessen. Selbst erstellte Grundrissskizzen, die die ak-
tuelle Raumaufteilung darstellen, liegen im Anhang des Gutach-
ten bei.

Die Wohn- und Nutzflachen wurden auf der Grundlage der durch-
gefithrten Aufmalie Gberschlagig wie folgt ermittelt:

Wohnflachen:
Geschoss | Raum- Gewichtsfaktor | Wohnflache
bezeichnung | (Wohnwert) inm?
(ca. Angaben)
EG Treppenflur 1,00 7,88
EG Wohnzimmer 1,00 27 56
EG Schiafzimmer 1.00 15,58
EG Kiche 1,00 13,94
EG Bad 1,00 11,29
EG Esszimmer 1,00 13,94
EG Flur 1,00 6,49
EG Terrasse | 0,25 8,03
Wohnfliche insgesamt 104,71

Die Uberschlagig ermittelte Wohnflache der Doppelhaushalfte
betragt ca. 104,71 m?.

Hinweise zu den 0.a. Wohnflachen:
Die riickseitig am Wohnhaus befindliche Terrasse wurde zu 1/4
ihrer Grundflache bei der Wohnflache bertcksichtigt.

Zusatzlich ist das Dachgeschoss ausgebaut. Bei den ausgebau-
ten Raumen im Dachgeschoss handelt es sich jedoch im bauord-
nungsrechtlichen Sinne um keine Aufenthaltsraume (zu geringe
Raumhgéhen). Es handelt sich um Nebenrdume mit einer Ge-
samtnutzflache von ca.86,73 m? (siehe nachfolgende Tabelle).
Die Nebenraume eignen sich fiir eine Nutzung zu untergeordne-
ten Zwecken (z.B. Lagerzwecke).

Nutzflichen:
Geschoss | Raumbezeichnung Nutzflache
in m?
(ca.
Angaben)
DG Flur 8,49
DG Abstellkammer 8,54
DG Raum 1 29,03
DG Raum 2 25,66
DG Raum 3 15,01
Nutzfliche des Wohnhauses insgesamt 86,73
{Dachgeschoss (6hne Bad im Rohbauzustand)

Die (berschlagig ermittelte Nutzfliche der Doppelhaushélfte
(ausgebaute Raume im Dachgeschoss) betragt ca. 86,73 m?.

Bei der gesamten Nutzfliche von ca. 86,73 m? handelt es sich
um die Summe der Grundflachen der Raume (ohne
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Auflenansicht;

Beruicksichtigung von Abzugen auf Grund vorhandener Dach-
schrégen).

Bruttogrundfliche:

Die Bruttogrundfliche der Doppelhaushilfte wurde auf der
Grundlage eines durchgefihrten Aufmales des Gebaudes Uber-
schldgig wie folgt ermittelt:

Geschoss Lange inm | Breitein m | Flache m?
Erdgeschoss 14,60 972 141,91
Dachgeschoss | 14,60 972 141,91
BGF des Wohnhauses insgesamt = 283,82

Die Uiberschlagig ermittelte Bruttogrundfldche der Doppelhaus-
halfte betragt ca. 283,82 m2.

Ein Energieausweis liegt laut Auskunft der Beteiligten nicht vor.

Der Zugang zum Gebéaude erfolgt Gber die Terrasse und ist, auf
Grund des vorhandenen Absatzes zwischen der Gelandeober-
flache und der Terrasse, nicht barrierefrei.

Aufgrund der ¢rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

Putz

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Es handelt es sich um eine Doppelhaushalfte mit einer Wohneinheit, die uber folgende Raumaufteilung ver-

fugt:

Erdgeschoss:

1 Treppenflur, 2 Zimmer, 1 Esszimmer (offen zur Kiche) , 1 Kiche, 1 Bad, 1 Flur, 1 Heizungsraum/HWR

Dachgeschoss:

1 Flur, 3 R4ume, 1 Abstellkammer und 1 Raum, der sich im Rohbauzustand befindet (als Bad vorbereitet)

Der Zugang zur Wohnhaus erfolgt iiber die riickseitige Terrasse (zwei separate Eingange von aufien).
Die Grundrissskizzen, die die Raumaufteilung widerspiegeln, liegen im Anhang dieses Gutachtens bei.

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:

Massivbau (konventioneller Mauerwerksbau)
vermutlich Streifenfundamente (Material nicht bekannt)

Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem (140 mm Rockwool
laut Auskunft des Antragstellers)

e im Erdgeschoss tiberwiegend Massivwande (mit Trockenbau-
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Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

platten verkleidet) und teilweise Leichtbauwande
« im Dachgeschoss Leichtbauwande

laut Auskunft des Antragstellers: Lehmdecken (mit 20 mm Span-
platten)

* Holzwangentreppe (Buche) als geschlossene Treppe mit Holz-
gelander und im Dachgeschoss mit Brustungsgelander (einge-
baut 2012)

« alte, steile Holzwangentreppe (unsaniert)

zwei Hauseingangsturen (jeweils aus Holz und mit Lichtaus-
schnitten)

Der Zugang zu den beiden Hauseingangstiren erfolgt Gber die
Terrasse, die sich an der Rickseite der Doppelhaushaifte befin-
det

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, mit Holzverschalung

Dachform:
Satteldach, Flachdach

Dacheindeckung:
Dachpappe;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen gedammt (von innen), Dammstarke 200 mm (laut
Auskunft der Beteiligten)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in grundstiickseigene volibiologische Kleinklaranlage

durchschnittliche Ausstattung;
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas);
Heizungsanlage Viessmann Vitodens 200 und Warmwasser-
speicher Vitocell 100

im Erdgeschoss FuRbodenheizung

im Dachgeschoss Flachheizkorper

Flussiggastank im Erdreich (gemietet von der Firma “Rheingas”),
Tankgrofe ca. 5.000 — 6.000 Liter (ca. — Angabe gemal der Be-
teiligten)

zusatzlicher Kaminanschluss vorhanden

keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliiche Fensterliif-
tung)

Uberwiegend zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

tiw. Bodenfliesen (Nebeneingangsflur, Heizungsraum, Essraum
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und Kiche)

tiw. LaminatfuBboden (Wohn- und Schlafzimmer, Treppenflur,
sowie im Dachgeschossflur)

tiw. Teppichboden (3 Raume im DG)

tiw. Linoleum (Abstellkammer im DG)

Wandbekleidungen: Uberwiegend Tapeten
tiw. Wandfliesen (Kiiche und Bad)
Fenster: e zweifarbige Fenster aus Holz mit 2-fach Verglasung und
Sprossen

e AuRenfensterbanke aus Aluminium
¢ liegende Dachfenster aus Kunststoff mit 2-fach Verglasung
(Fabrikat “Velux”)

Turen: zwei Eingangstiren:
jeweils als zweifarbige Holzttr mit Lichtausschnitten

Terrassentir:
aus Holz mit Glasausschnitt

Zimmerturen:
in Holzbauweise (profilierte Turblatter)

sanitare Installation: Bad:
eingebaute Wanne, bodengleiche Dusche, wandhangendes WC,
Doppelwaschtisch
gute Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte
Handtuchtrockner vorhanden
Wénde im Bereich der Dusche gefliest, ansonsten sind die
Wande halbhoch gefliest
Bodenfliesen vorhanden

Kuchenausstattung: nicht in der Wertermittiung enthalten
Grundrissgestaltung: Uberwiegend zweckmalRig (Raumaufteilung: siehe Grund-

rissskizzen in Anlage zum Gutachten)
Nachteil: Das Bad ist nur tiber die Kliche erreichbar.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: Kaminofen im Wohnzimmer (Auskunft des Antragstellers: Bau-
jahr des Kaminofens ca. 2017 und Inbetriebnahme erfolgte etwa
im Jahr 2023)

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel: » laut Auskunft des Antragstellers: veraltete, schadhafte Dach-

schalung und veraltete Dacheindeckung
Laut vorliegenden Auskinften des Antragstellers dringt bei
Starkregen im Dachgeschoss stellenweise Wasser ein (sicht-
bar waren stellenweise an den Wanden Feuchtigkeitserschei-
nungen / Ursache wurde laut Auskunft des Antragstellers bis-
her nicht herausgefunden / ggf. undichtes Dach).

¢ schadhafte Kleinklaranlage
Laut Auskunft des Antragstellers funktioniert die Verrieselung
nicht, sodass der Sickerschacht erneuert werden muss.

SVB Gunnar Marquardt Seite 21 von 54



Az. SV-Biiro: A-0015-2025 Objekt: 18334 Dettmannsdorf, Pflasterstr. 11 SACHVERSTANDIGENBURO
Az. Gericht : 701 K 3/25 GUNNAR MARQUARDT

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Raumhohen im Dachgeschoss (im bauordnungs-
rechtlichen Sinne keine Aufenthaltsraume)

Allgemeinbeurteilung: Das Objekt wurde im Jahr 2012 saniert und modernisiert. Der
bauliche Zustand ist im Wesentlichen gut.
An der Fassade besteht jedoch Unterhaltungsrickstand (Algen-
bildung) und in wenigen Teilbereichen bestehen Bauschaden
(siehe hierzu unter "Bauschaden/Baumangel”).

3.3 Nebengebaude

Nebengebiude in Leichtbauweise (als Art Container) mit angebautem Carport in Holzbauweise (als soge-
nannte fliegende Bauten)

Nebengebaude ohne Elektroinstallation

Dach des Nebengebaudes: Flachdach als Pultdach mit Eindeckung aus Welleternitplatten

Dach des Carports: Flachdach als Pultdach mit Eindeckung aus Trapezblechprofilen

An der Vorderseite des Nebengebaudes befindet sich eine Uberdachung.

Hinweis:
Die Nebengebaude (fliegende Bauten), die ohne Baugenehmigung errichtet wurden, werden unter Bertck-
sichtigung der Bauart und des Bauzustandes als wertneutral beurteit.

3.4 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das ¢ffentliche Netz

» vollbiologische Kleinklaranlage (laut Auskunft der Beteiligten wurde diese im Jahr 2012 errichtet)

o Holzterrasse an der Riickseite der Doppelhaushalfte (Abmessungen ca. 8,45 m x 3,80 m, beide Abschlisse
mit Abrundungen)

e AuRenpool (ovale Form) ohne Seitenwénde und ohne Fundament (Stahlwandpool mit Pumpe und Filter)
mit angrenzender Holzterrasse; Abmessungen des Pools: gréfite Lange: ca. 5,87 m; groldte Breite: ca. 3,49
m; Tiefe: ca. 1,10 m (Auskunft der Lebensgefahrtin des Antragstellers)

e Aufschiittung (begriinter Hugel) bestehend aus Aushubmaterial (Boden, Steine und Lehm)

« teilweise Anpflanzungen und Begriinung

« teilweise Einfriedung (einfache Zaune bzw. tlw. Anpflanzungen)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushalfte und Nebengebauden bebaute Grund-
stuck in 18334 Dettmannsdorf, Pflasterstralte 11 zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2025 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Dettmannsdorf 435 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Wopkendorf 1 231 2423 m?

Das (Teil-)Grundstick wird ausschliefilich aus bewertungstechnischen Grunden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauert) werden koénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Baulandflache im AuRenbereich Doppelhaushalfte und Nebengebau- 1.500 m?
hausnahes Gartenland (ohne Bauerwartung) den 923 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2423 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert (Marktwert) des Bewertungsobjektes aus dem Ver-
gleich mit tatsachlich gezahlten Kaufpreisen ermittelt. Dem Vergleichswertverfahren wird eine Vorrangstellung
gegentber den anderen Wertermittiungsverfahren bei der Ermittiung des Verkehrswertes von Grundstucken,
die aufgrund ihrer Eigenschaften eine unmittelbare Vergleichbarkeit zulassen und Gber die am ehesten eine
gentigende Anzahl von Kaufpreisen vorliegt, eingeraumt. Der Vorteil des Vergleichswertverfahrens ist, dass
es quasi direkt zum Verkehrswert fuhrt. Eine Anpassung an die Marktlage, wie sie bei dem Sach- und Ertrags-
wertverfahren erforderlich ist (Marktanpassungsfaktor bzw. Liegenschaftszinssatz) kann bei Anwendung des
Vergleichswertverfahrens i.d.R. entfallen.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl zeitnaher, ver-
gleichbarer Kaufpreise. Fur die Bewertung wurden vom Sachverstandigen Auskunfte aus der Kaufpreissamm-
lung des zustandigen Gutachterausschusses eingeholt. Es wurden folgende Kaufpreise selektiert:

e Zeitraum (Verkaufsjahr) 2023 und 2024
* Doppelhaushalften

e Festland

e BRW-Niveau: < 50 €/m?

e Planungsrecht: § 34, § 35

¢ Objektzustand: nicht unsaniert

» Baujahr: 1900 — 1990

« Wohnflache: 80 -~ 140 m?

Gemal o.a. Selektion wurden dem Sachverstandigen 19 Kaufpreise mitgeteilt. Davon werden 9 Kaufpreise
nicht verwendet (Griinde: Objektzustand nicht bekannt/ sanierungsbedurftiges Objekt / Hohe des im Kaufpreis
enthaltenen Inventars nicht bekannt / separates Grundstick im Kaufpreis enthalten / Zukauf zu einem anderen
Wohngrundstuck). Nach Bereinigung verbleiben somit 10 Kaufpreise aus der Kaufpreissammiung des

SVB Gunnar Marquardt Seite 23 von 54



Az. SV-Buro: A-0015-2025

Az. Gericht : 701 K 3/25

Objekt: 18334 Dettmannsdorf, Pflasterstr. 11

SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

ortlichen Gutachterausschusses (siehe nachfolgende Tabelle).

Kaufpreise von Doppelhaushélften [saniertefteilsanierte) Im Bereich des Festlandes (BRW-Niveau < 50 EUR/m?Y)
Baujahr 1900-1990, Wohnfliche 80 - 140 m?

@ H 2 g 3
~— o x -
5 ¥ 3 |2 2 B ] ¥
£ = g g 3 a8 - 2 4 »
F z %' E |8 g3 5 é
E g'! 4 |3 E E 5 o 35
Nr.|Ortund StraBe |[Typ | S Sonstiges =38 |3 |e 2 3E |8 3.;
Garage, Neban-
Alt Guthendorf, nicht gebaude und  |teil- ’
1 Arm Park DHH bk |erssche canbuit 1938 2023 | 4674 m*|130,0 m*| 255000 €| 1962€/m?
enthalten
Richtenbarg, o teil y
2 | DHH S50% hebengebiude 1930 | 2023 783 m?| 85,0m?| 1200006 1812 €/m?
Lindenstr. samiert
Fahrenhaupt fermgh.oni
3 Ly o DHH 103 Werkstattund |saniert| 1920| 2023 | 1906 m*|{116,0 m*( 145000£| 1250€/m?
. Doppelcarpert
Clawitz, Garageund teik « ) 4 -
4 S DHH 0% Nubangsbdiion | soitert 15h4| 2023 | 3153 m*|13L,0m?*| 171500 €] 4308 €/m?
2 ginfache Ne-
bengebaude,
Sundhagen AALS) teil-
£ 0% - 2 2 % 82 o o0 A
5 Segibaientiai DHH % der Auflenan P 19C0| 2023 | 158&m*®| 81,0m% 1€68C00€| 2049 &/m
Iagensm
Kaufpreis (ca.
24%)
Niepars, Nezbangebsude |teil- — p ik "
. Friedensstrafe N s und Carpert saniert 1935 2023| 246m’| 96,0m'| 115000¢ |ESEREIN
Kuhirade, nicht teil- s = - .
7 R DHH | anne |TVebENEELSUde samiert| 1237 2024 | 1552m?|120,0m?| 175000¢ 14534:{111
Y DHH o% |G "t | 1530 2026 | 4230 m*{100,0 | 178000 €| 1790 &fm?
Dorfstr. ik saniert ; i ’ i
Behlenderf, ;
T DHH 0% Nebzngebaude [saniert| 1965 2024 | 671m*| 52,0m?*| 122000 &| 1326 €/m*
Muhlenweg
Kreutzmanns- Nebengeb., sall
10 |hagen, Zur DHH 15%  |Garageund e 1850 | 2024 | 633 m*|130,0m?| L17EC00€ | 1369€/m?
Crusnitz Carport
Mittelwert 2044 m?{108,2 m?| 163250€| 1516 €/m?

Bei dem Objekt mit der Nr. 1 (DHH in Alt Guthendorf) handelt es sich Grundstiick, das mit einer DHH und
einem Nebengebaude bebaut ist und um eine zusatzlich angrenzende Agrarflache (somit nicht zum Vergleich
geeignet). Es erfolgt eine Aussonderung dieses Vergleichsobjektes. Weiterhin erfolgt durch den Gutachter die
Aussonderung des Kauffalles mit der Nr. 6 auf Grund der sehr geringen GrundsticksgréRe (mit einer DHH
und Nebengebaudes Grundstiick mit einer Grundstiicksgré3e von 246 m?)

Die dann (nach Aussonderung) verbleibenden 8 Kaufpreise sind in der nachfolgenden Tabelle dargestelit.
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Kaufpreise von Doppelhaushilften [sanierte/teilsanierte} im Bereich des Festlandes (BRW-Niveau < 50 EUR/m?)
Baujahr 1900-19590, Wohnfiache 80 - 140 m’, Verkaufszeitraum 2023-2024

Lo
€ 8
£ 1d |5
o 2 S =
H & : |2 |« |8 |£E3
a E g g a @2 £ 2
F Sz |g |3 g5 (§8
F €2 |3 |B § (351
Nr.,|Ort und StraRe |[Typ | S Sonstiges 23| & |8 © E.E .:.%3
1 Alt @uthendorf, ausgesondert (zum Objeit gehore eine Agrarfiocne, doner relativ grofe GrundstiickzT§cne und nicht zum
Am Park Vergleich geaigner)
Richtenberg, ’ teil-
2 o DHH 50% Nebergebsude ; 1920| 2023 783 m?| 85,0m®| 120000£| 1412 €/m?
Lindenstr, saniert
Fahrenhaupt BRrapamit
3 Eut'ebargp’ DHH 10% Werkstattund |saniert|1920| 2023 | 1506 m*|116,0 m*| 145000 €| 1850&/m?
i Coppelcarport
i teil-
p G’:"‘:" DHH 0% |Garsgeund ™" |1954| 2023| 3153m*|131,0m*| 171500¢] 1308 &/m=
S Nebengebsude|*2™'e™
2 einfache Ne-
bengebzude,
Sundhagen haherAnce! teil
5 p ® ) 00 i % ;
SRR DHH 0 derAuftenan- | . |1500 2023 | 2586m°| 82,0 m*| 168000&| 2049 €/m3|
Izgen zm
Kaufpreis [ca.
23%) i
Hi
& |.Epars, gusgesondert [sehr kieines Grundstiick / nichc zum Vergleich gesignet)
FriedensstraBBe
7 SRR, DHH alene Neb b3ud e 1937 | 2024 | 1552 m?®|120,0m*| 175000 €| 1458 &/m®
E -
Hsuptstr. bekannt SDENEEDSUIE | aniert ‘ e e s
Splietsdorf, teil-
3 = 1 02 £ i 5
o [ DHH 0% Garage caniert| 1930| 2024 | 4230 m*|100,0 m*| 173000 €| 1790 €/m*
Behlendorf,
g [ DHH 0%  |Nebensebsude [saniert| 1969 2024 | €71 m?| 92,0m?| 122000 €| 1226 §/m*
Mihlenweg
kreutzmanns- Mebengeb.,
i " teil-
10|h=zgen, Zur DHH 15% Garage und i 1950| 2024 &39m*|130,0m*| 1728000£ 1369 €/m?
Crusnitz Carport :
Mittelwert 1940 m?|107,0m?| 157313 €| 1495 €/m?

Die Wohnflachenpreise der 0.a. Kauffalle (nach Aussonderung) liegen in einer Spanne von 1.250 EUR/m? bis
2.048 EUR/m?. Der Mittelwert der Stichprobe betragt 1.495 EUR/m2.

Bei dem Verkaufsobjekt mit dem héchsten Gebaudefaktor (2.049 EUR/m?) handelt es sich um ein Objekt, bei
dem der Anteil der Kosten der Aulenanlagen durch den Eigentumer als relativ hoch angegeben wurde (iiber-
durchschnittlich prozentualer Kostenanteil der AuRenanlagen am Gesamtkaufpreis des Objektes).

Ansonsten (ohne Beruicksichtigung des Gebaudefaktors von 2.049 EUR/m?) liegen die Vergleichspreise auf
einem homogenen Niveau (Preisspanne: 1.250 EUR/m? - 1.790 EUR/m?).

Das Bewertungsobjekt verfugt im Erdgeschoss Uber eine Wohnflache von ca. 104,71 m?. Zusatzlich stehen
im Dachgeschoss ausgebaute Raume mit einer Gesamtnutzflache von 86,73 m? zur Verfiigung (nicht als Auf-
enthaltsraume zulassig, sondern Nutzung dieser Raume nur zu untergeordneten Zwecken maéglich).

Legt man fur die Wohnraume des Bewertungsobjektes den Mittelwert der 0.a. Stichprobe von 1.495 EUR/m?
und fur die Nutzflachen des Bewertungsobjektes 40 % des Mittelwertes der Stichprobe (0,4 x 1.495 EUR/m?
= 598 EUR/m?) zugrunde, ergeben sich folgende Werte:
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104,71 m* x 1.495 EUR/m? = 1566.541 EUR
86,73 m? x 598 EUR/m? = 51.864 EUR
Summe = 208.405 EUR

(umgerechnet: 208.405 EUR / 104,71 m* Wohnflache = 1.980 EUR/m? Wohnflache)

Fur ein mit einer Doppelhaushéalfte bebautes Grundstuck in der Lage des Bewertungsobjektes (mit zusatzli-
chen Nebennutzflachen) kann eine grobe Preisspanne von +/- 15 % vom Mittelwert 1.990 EUR/m? = 1.692 —
2.289 EUR/m? (177.500 — 240.000 EUR) erwartet werden.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass sich die vorliegenden Kaufpreise auf Grund der fehlenden Angaben
hinsichtlich der wertbildenden Merkmale (u.a. baulicher Zustand, Ausstattung der Vergleichsobjekte) nicht zur
Anwendung des direkten Vergleichswertverfahrens eignen. Das Ergebnis der vorgenannten Ableitung bzw.
Untersuchung der vorliegenden Kaufpreise kann lediglich das Preisniveaus auf dem Grundstucksmarkt abbil-
den und zur groben Wertorientierung dienen.

Da aus den vorgenannten Grinden die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ausscheidet, kann zur
Bewertung auch das Sach- und/oder Ertragswertverfahren herangezogen werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um eine Doppelhaushélfte, die eigengenutzt wird.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstuicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundiage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstuck in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Zudem sind bei der Sachwertermittiung alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende, besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu beriucksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

« Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

» Abweichungen in der GrundstiicksgréfRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,Baulandfliche im AuRenbereich*

Letztmalig wurden fir den Landkreis Vorpommern-Rigen zum Stichtag 01.01.2024 Bodenrichtwerte durch
den zustandigen Gutachterausschuss ermittelt und veroffentlicht. Fir den Ortsteil Wopkendorf der Gemeinde
Dettmannsdorf existieren zwei Bodenrichtwerte (Stichtag 01.01.2024). Der eine Bodenrichtwert in Héhe von
60 EUR/m? bezieht sich auf den Ortsteil Wopkendorf und eine Lage gemaR § 34 BauGB (Bauen im Innenbe-
reich). Der zweite Bodenrichtwert in Hohe von 26 EUR/m? bezieht sich auf die bebauten Flachen im Aufllen-
bereich (§ 35 BauGB) in der Gemeinde Dettmannsdorf, mithin also auch Ortsrandbereiche, die nach § 35
BauGB zu beurteilen sind. Ich gehe davon aus, dass auf Grund der Lage des Bewertungsgrundstickes (Rand-
lage) die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB zu beurteilen ist. Insofern setze ich deshalb den
Bodenrichtwert fur bebaute Flachen im AuRenbereich in Hohe von 26 EUR/m? an, obwohl das Bewertungs-
grundstick in der Bodenrichtwertkarte der Bodenrichtwertzone "Innenbereich” mit 60 EUR/m? zugeordnet ist.

Der Bodenrichtwert fir bebaute Flachen im AuBenbereich in Hohe von 26 EUR/m? ist wie folgt definiert;
e Nutzungsart: gemischte Bauflachen

¢ erganzende Nutzungsart: Aullenbereich (ASB)

« Bauweise: offene Bauweise

e Geschosszahl: |

e Grundstucksflache: 1.500 m?

e Beitragszustand: erschlieungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

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

Auf dem Bewertungsgrundstick steht eine Doppelhaushalfte (mit 1 Wohneinheit) mit einem Vollgeschoss mit
ausgebautem Dachgeschoss. Auf Grund der baulichen Nutzung und der Geschosszahl nehme ich keine An-
passung des Bodenrichtwertes vor.

Die GroRe des Bewertungsgrundstiickes mit 1.500 m? ist mit der Grof3e des Richtwertgrundstiickes (1.500 m?)
identisch. Eine GroRenanpassung ist somit nicht notwendig.

Sonstige Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes vom Richtwertgrundstuickes, die eine Anpassung des
Bodenrichtwertes erfordern, sind nicht vorhanden. Auf Grund der vorgenannten Ausfihrungen halte ich den
Bodenrichtwert von 26 EUR/m? fur das Bewertungsgrundstiick (bebaute Flache im Au3enbereich) fur ange-
messen.

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,Baulandflache im AuBenbereich“
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 26,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 26,00 €/m?
Flache (m?) x 1.500,00 m?
vorldufiger beitragsfreier Bodenwert = 39.000,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 39.000,00 €
rd. 39.00000€ |

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2025 insgesamt
39.000,00 €.
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4.4 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baulandflache im AuBenbereich*

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaRl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berucksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
értlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundsttcksmarkt fahrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt’ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebadudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Die so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlia-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), weiche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das értliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermitteit.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlige bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorléufiger Sachwert’ (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erl&uterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpia-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung

Doppelhaushalfte

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

n

954,00 €/m* BGF

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) X 283,82 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 270.764,28 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 24.04.2025 (2010 = 100) X 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 506.870,73 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 506.870,73 €
Stichtag
Alterswertminderung
¢ Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre
¢ prozentual 38,75 %
e Faktor X 0,6125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 310.458,32 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 310.458,32 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen 12.418,33 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 322.876,65 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 39.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 361.876,65 €
Sachwertfaktor X 0,60
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage = 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bau- = 217.125,99 €
landflache im AuBenbereich®
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 38.250,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Baulandfliche im AuBenbereich* = 178.875,99 €
rd. 179.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir auf der Grundlage eines vor
Ort durchgefiihrten groben Aufmales der Doppelhaushalfte (AuRenabmessungen) durchgefiihrt. Die ber-

schlagig ermittelte BGF ist nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz

der NHK ist aus der Anlage 4 der ImmoWertV entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:
Doppelhaushilfte

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und Auentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -turen 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,3 0,7
FuRboden 5,0 % 0.2 0,8
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9.0 % 0,7 0,3
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 43 % 88,5 % 7.2 % 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

| AuRenwande

Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen, Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrenddmmung, iberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AuRentiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgeméaiem
SEndamsiute Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiilite
Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen
Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
Standardstufe 2 cher Art und Ausfuhrung

Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich), geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbéden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfithrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,
Stangardstale 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 1 Bad mi_t WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3 :::Skst;ci:nlsch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Blisnaaadthead z:&zggenhelzung, Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-

Sonstige technische Ausstattung
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zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Doppelhaushilfte

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m* BGF]
1 740,00 0,0 0,00
2 825,00 43 35,47
3 945,00 88,5 836,33 .
4 1.140,00 7,2 82,08
5 1.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 953,88
; gewogener Standard = 3,0
1 (entspricht mittierem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude

953,88 €/m? BGF
rd. 954,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bau-
teilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittiungsstichtag zuletzt vom Bun-
desamt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfahrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt.
Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung dies-
beziglicher Abschlage.

Bei wohnwirtschaftlich genutzten 1- bis 2-geschossig bebauten Grundstucken betragt der Wert der AuRenan-
lagen i.d.R. zwischen 2 % und 8 % des Wertes der sonstigen baulichen Anlagen (insbesondere Gebaude), in
Ausnahmefallen bis zu 10 %.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird fur die Aullenanlagen (inkl. Auenpool) ein Ansatz von 4 % des vorlau-
figen Gebaudesachwertes als marktgerecht erachtet.

Auflenanlagen | vorlaufiger Sachwert (ink.
BNK)
prozentuale Schaaang: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 12.418,33 €
(310.458,32 €) - - e
Summe 12.418,33 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefilhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in Anlage 2 der ImmoWertV be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Doppelhaushilfte

Das (laut Angabe der Eigentumer) ca. 1928 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 15 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tatsachliche Punkte

= e e s,

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B0O1

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit der Doppelhaushalfte (Uber die geschatzte Restnutzungs-
dauer) wird unterstellt, dass die Dacheindeckung erneuert wird.

Ausgehend von den 15 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,uberwiegend
modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 — 1928 = 97 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 97 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "tberwiegend modernisiert” ergibt sich fur das Gebaude gemal
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 49 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 1994.

Alterswertminderung

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

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

Sachwertfaktor
Fur das Bewertungsobjekt wurde ein vorlaufiger Sachwert von rd. 362.000 € ermittelt.

Ziel ist es, den Verkehrswert, also den am Markt durchschnittlich (am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis
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Modernisierungsmaflinahmen Maximale Badriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefithrte | Unterstelite g g
MaRnahmen | Malnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

Warmedammung 4 1.0 30 BO1
| Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 20 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 20 00
| Gas, Wasser, Abwasser) ! !
" Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0

Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0

Modernisierung von Badern 2 20 0.0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 20 00

cken, FuBRboden, Treppen J '

Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 10 00 [
staltung ' !

Summe 12,0 3.0 f
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zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss der ,vorlaufige Sachwert® an den Markt (an die fur
vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise) angepasst werden. Dies erfolgt mittels eines Sachwertfak-
tors.

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss im Landkreis Vorpommern-Rigen hat noch keinen aktuellen
Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht. Letztmalig wurden im Landkreis Vorpommern-Rigen fur den Entwurf
des Grundstiicksmarktberichtes 2021 Sachwertfaktoren ermittelt, die aus den Kaufpreisen von Einfamilien-
hdusern, Doppel- und Reihenhausern der Jahre 2019 und 2020 stammen. Diese bilden jedoch nicht den ak-
tuellen Grundstiicksmarkt ab und kénnen somit im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden.
Somit wird nachfolgend hilfsweise auf aktuelle Sachwertfaktoren, die fiir Einfamilien-, Doppel- und Reihen-
hauser in vergleichbaren Regionen veroffentlicht wurden, Bezug genommen.

GMB 2024 im Landkreis Rostock:

Der Gutachterausschuss im Landkreis Rostock hat im Grundstiicksmarktbericht 2024 (auf S. 42 und 44)
fiir Doppelhaushilften und Reihenhauser, die in landlichen Zentren + Raum Siid und stadt. Grundzen-
tren nicht auf der Siedlungsachse von Rostock, Mittelzentrum Teterow (durchschnittliches BRW-Niveau
= 41 EUR/m?, durchschnittliche GrundstiicksgréRe 672 m?) gelegen sind, folgende Formel (inkl. Konstanten)
veroffentlicht:

k = ax vorl. SWP (a = 0,810 und b = — 0,157) mit vorl. Sachwert in Mio EUR (Auswertung der Jahre 2021 -
2023)

Danach wiirde sich fur das Bewertungsobjekt bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 362.000 EUR ein Sach-
wertfaktor von rd. 0,95 ergeben.

Da die 0.a. Funktion Giberwiegend aus den Kaufpreisen der Jahre 2021 und 2022 abgeleitet wurde (hochprei-
sige Phase auf dem Immobilienmarkt, die nicht den Grundsticksmarkt zum Bewertungsstichtag widerspie-
gelt), kénnen diese Sachwertfaktoren im vorliegenden Fall nicht verwendet werden.

GMB 2025 im LK Nordwestmecklenburg:

Der Gutachterausschuss im Landkreis Nordwestmecklenburg hat im Grundstiicksmarktbericht 2025 (auf
S. 49) fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel- und Reihenhduser, die im Landkreis Nordwestmecklen-
burg allgemein und in landlichen Zentralorten gelegen sind (BRW = 18 EUR/m? bis 80 EUR/m?), verdulert
wurden, folgende Funktion veroffentlicht:

k = -0,182* In (vorl. SW) + 3,2766 (Auswertung der Kauffalle aus dem Jahr 2024)

Danach ergibt sich fur das Bewertungsobjekt bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 362.000 EUR ein Sach-
wertfaktor von rd. 0,95.

Zu beachten ist jedoch, dass die Funktion, die vom Gutachterausschuss des Landkreises Nordwestmecklen-
burg veréffentlicht wurde, nicht nur aus Verkaufen von Doppel- und Reihenh&dusern, sondern auch aus Ver-
kaufen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern abgeleitet wurde. Fir freistehende Ein- und Zweifa-
milienhauser werden i.d.R. héhere Preis als fir DHH und RH erzielt.

GMB 2024 im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte:

Der Gutachterausschuss im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte hat im Grundstiicksmarktbericht
2024 (auf den Seiten 106 und 110) fiir Doppelhaushalften und Reihenhduser, die in der Region Demmin
(durchschnittliches BRW-Niveau = 25 EUR/m?) gelegen sind, folgende Formel (inkl. Konstanten) veréffentlicht:

k = a x vorl. SWP (a = 0,43676 und b = — 0,29754) mit vorl. Sachwert in Mio EUR (Auswertung des Jahres
2023)

Danach ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 362.000 EUR ein Sach-
wertfaktor von rd. 0,59.

Am ehesten ist die Lage des Bewertungsobjektes mit der Region Demmin vergleichbar, sodass die Ableitung
des Sachwertes fiir das Bewertungsobjekt im Wesentlichen in Anlehnung der veréffentlichten Sachwertfakto-
ren des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte erfolgt.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des Ortes Wopkendorf in bevorzugter Ortsrandlage (freie Sicht)
und uber eine in derartigen Lagen marktgangige GrundstucksgroRRe. Die Doppelhaushélfte verfugt tGber eine
Wohn-/Nutzflache von insgesamt rd. 191 m?, wobei davon die Nutzflachen des ausgebauten Dachgeschosses
lediglich zu untergeordneten Zwecken (z.B. Lagerzwecke in Verbindung mit Wohnnutzung) méglich ist.

Auf der Grundlage der vorliegenden Marktdaten bzw. Sachwertfaktoren sowie unter Berticksichtigung der vor-
genannten Ausfuhrungen und speziellen Merkmale des Bewertungsobjektes (u.a. Lage (AuRenbereichslage /
BRW-Niveau 28 EUR/m? Ortsrandlage), Art und GroRe der Bebauung (DHH mit Wohn- und Nutzflache von
rd. 191 m?), Raumhohen im DG) schatze ich den Sachwertfaktor fiir das Bewertungsobjekt zum Werter-
mittlungsstichtag auf 0,60.

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Die Wertabzugsbetrage werden grob tberschlagig auf der Grundlage von Erfahrungswerten bzw. von Verof-
fentlichungen in der einschlagigen Fachliteratur eingeschatzt.

Anmerkungen:

Ein Anspruch gegeniiber dem Sachverstéandigen Iasst sich aus den o.a. Ansatzen nicht ableiten, da es sich
bei den Abzugsbetragen lediglich um Uberschlagige Schatzungen (ohne jegliche Bestandsaufnahme, Vorpla-
nung), wie sie innerhalb einer Verkehrswertermittiung moglich sind, handelt. Die hier grob geschatzten Auf-
wendungen sind nur in Verbindung mit der Verkehrswertermittiung, nicht jedoch fur Planungszwecke, zu ver-
wenden. Die tatsachlichen Baukosten kénnen von den angesetzten Abzugsbetragen abweichen. Differen-
zierte Kostenschatzungen sowie detaillierte Untersuchungen durch einen Bausachverstandigen fur die exakte
Ermittlung der diesbezuglich zu erwartenden Aufwendungen wird dringend empfohlen.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden und Unterhaltungsrickstand -8.000,00 €
» Instandsetzung der vollbiologischen Kleinklaranlage  -3.000,00 €
e  pauschaler Wertabzugsbetrag fur Unterhaltungs- -5.000,00 €
ruckstand an der Fassade
Unterstellte Modernisierungen -28.750,00 €
Erneuerung der Dacheindeckung -28.750,00 €

ca. 150 m? x 145 EUR/m? = 21.750 EUR
zzgl. pauschaler Wertabzugsbetrag von 7.000 EUR
fur notw. Nebenarbeiten (tlw. Reparaturarbeiten an
Dachschalung sowie Gerlstbauarbeiten)
Weitere Besonderheiten -1.500,00 €
¢  Kaminofen 500,00 €
e  Wertabzug auf Grund von ggf. notwendigen Umver-  -2.000,00 €
legungen von Versorgungsleitungen (Strom)

Summe -38.250,00 €
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Erlauterungen zu den weiteren Besonderheiten:

Im vorliegenden Bewertungsfall besteht die Besonderheit, dass eine Versorgungsleitung (Strom) z.T. nicht auf
dem offentlichen (kommunalen) Grundstiick, sondern auf dem benachbarten Fremdgrundstick verlauft. Ein
diesbezuglicher Herrschvermerk ist im Grundbuch des Bewertungsgrundstickes nicht eingetragen. Es ist in-
sofern davon auszugehen, dass ggf. Umverlegungen von Leitungen / Anschlissen vorzunehmen sind. Auf
Grund des bestehenden Risikos gaf. notwendiger Umverlegungsarbeiten von Leitungen/Anschlussen wird bei
der Bewertung folgender Wertabzugsbetrag fir angemessen eingeschatzt:

Grund/Maflnahme: eingeschatzter pauschaler Wertabzugsbetrag:
— Umverlegungsarbeiten (Strom) 2.000 EUR

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

Fur Hausgartenflachen ohne eigene Bauerwartung betragen die Bruchteilswerte i.d.R. zwischen 10 und 25%
vom Bodenrichtwert. Je héher der Bodenrichtwert ist, desto geringer ist i.d.R. der Bruchteilswert fir die Haus-
gartenflache. Aufgrund der durchschnittichen GroRe des hausnahen Gartenlandes (923 m?) und der Hohe
des angrenzenden Bodenrichtwertes fur Baulandflachen im Aullenbereich (26 EUR/m?) nehme ich einen
Bruchteilswert von 20% vom Bodenrichtwert an. Somit ergibt sich fur das zu bewertende Gartenland folgender
Bodenwertansatz, den ich fur marktgerecht erachte:

26 EUR/m? x 0,20 = 5,20 EUR/m?

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Gartenland (ohne Bauerwar-
tung)*
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 5,20 €m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert F 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 5,20 €/m?
Flache (m?) x 923,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 4.799,60 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 4.79960€

rd. 4.800,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2025 insgesamt

4.800,00 €.

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

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,hausnahes Gartenland (ohne Bauerwartung)" sind
erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
berlicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gartenland (ohne Bau- 4.800,00 €
erwartung)”“ (vgl. Bodenwertermittiung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert flr den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gar- = 4.800,00 €

tenland (ohne Bauerwartung)“
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marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 4.800,00 €
,hausnahes Garteniand (ohne Bauerwartung)“
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gartenland (ohne = 4.800,00 €
Bauerwartung)“

rd. 4.800,00 €

4.6.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bercksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.7 Verkehrswert

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

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Baulandflache im Aulenbereich 179.000,00 €
hausnahes Gartenland (ohne Bauerwartung) 4.800,00 €
Summe — ————- 183.800,00 €

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 183.800,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einer Doppelhaushalfte und Nebengebduden bebaute Grundstuck in
18334 Dettmannsdorf, Pflasterstrale 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dettmannsdorf 435 1
Gemarkung Flur Flurstock
Wopkendorf 1 231

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2025 mit rd.

184.000 €

in Worten: einhundertvierundachtzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zul&ssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Stralsund, den 10. Juni 2025

N

f
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral’enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

2VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN277
DIN 277 “Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen" (Herausgeber: DIN Deutsches Institut fur Normung
eV.)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, Kéin 2023

[2] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel — Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Um-
nutzung — 25. Auflage — Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen — Essen

[38] Grundsticksmarktbericht 2024 Landkreis Rostock — Herausgeber: Gutachterausschuss firr Grund-
stickswerte im Landkreis Rostock

[4] Grundstucksmarktbericht 2025 Landkreis Nordwestmecklenburg — Herausgeber: Gutachterausschuss
fur Grundstuickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg

[5] Grundsticksmarktbericht 2024 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte — Herausgeber: Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 21.04.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Grundrisse
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 1 von 9

Foto 1: Blick auf die Pflasterstra®e aus Richtung Nordosten

Foto 2: Blick auf die Pflasterstra®e (in Richtung Bewertungsobjekt)
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Anlage 1:  Fotodokumentation
Seite 2 von 9

Foto 3: Blick auf die Pflasterstralle aus Richtung Stidwesten
(in Richtung Ortsausgang gesehen)

Foto 4: StraRenansicht der Doppelhaushélfte (Stdostansicht)
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Anlage 1:  Fotodokumentation

Seite 3von 9

Foto 5: StralRen- und Giebelansicht der Doppelhaushalfte
(Blick etwa aus Richtung Osten)

Foto 6: Giebel- und Rickansicht der Doppelhaushalfte
(Blick etwa aus Richtung Nordosten)
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Anlage 1:  Fotodokumentation
Seite 4 von 9

Foto 7: Detailansicht der Fassade der Doppel-
haushalfte (Algenbildung)

Foto 8: Detail Aul3enfensterbank (Doppelhaushalfte)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 5von 9

Foto 10: Teilansicht der rickseitigen Fassade
mit Hauseingangstiren und Terrasse
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Anlage 1:  Fotodokumentation
Seite 6 von 9

Foto 12: Vorderansicht der Nebengebaude (Blick etwa aus Richtung Stden)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 7 von 9

Foto 13: Nebengebaude mit angebautem Carport
(Blick etwa aus Richtung Stidosten)

Foto 14: Rickansicht des Nebengebaude (Blick etwa aus Richtung Norden),
im Vordergrund des Bildes: Aufschittung
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 8 von 9

Foto 15: Blick vom angrenzenden Weg "Am Bach" auf das Bewertungs-
grundstiick (Blick etwa aus Richtung Osten)

Foto 16: AuRenanlagen

SVB Gunnar Marquardt Seite 51 von 54



Az. SV-Biro: A-0015-2025 Objekt: 18334 Dettmannsdorf, Pflasterstr. 11 SACHVERSTANDIGENBURO
Az. Gericht : 701 K 3/25 GUNNAR MARQUARDT

Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 9 von 9

Foto 17: AuRBenanlagen (Pool mit angrenzender Terrasse)

N
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Foto 18: AulRenanlagen (Terrasse am Pool)
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Anlage 2: Grundrisse
Seite 1 von 2

| Schialzimmer {
.'I
Wohnzimmer
|
=
Treppenflur '!
l

1‘. Esszimmer Kiiche

. Fluf

>

schematischer Grundriss Erdgeschoss (unmafstablich) - vom Sachverstandigen erstellt
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Anlage 2: Grundrisse

Seite 2 von 2
|
Raum 1
Luftraum
Abstellraum
i Flur
II
.I"‘\. f
e
=
| Raum 3

Raum 2 ’i ‘

Badezimmer im Rohbau

T.a‘ r\*ymiwﬁi

schematischer Grundriss Dachgeschoss (unmafstablich) - vom Sachversténdigen erstellt
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