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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftrag / Ortsbesichtigung / Arbeitsgrundlagen

Auftraggeber:

Aktenzeichen Gericht;

Zweck der Wertermittlung:

Besonderheiten:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Besonderheiten:

Arbeitsgrundlagen:

Amtsgericht Stralsund
AuBenstelle Justizzentrum
Frankendamm 17

18439 Stralsund

703 K 108/23

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) als Grundlage fur
die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten wurde fUr die Wertfestsetzung im Zwangsver-
steigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt. Abweichend zu ei-
ner Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB findet innerhalb
dieses Gutachtens § 6 Abs. 2 ImmoWertV keine Anwendung. Der
ermittelte Verkehrswert bezieht sich auf einen fiktiv unbelasteten
Zustand des Bewertungsgrundstickes.

28.06.2024

28.06.2024

28.06.2024

- (Mitarbeiterin im Sachverstandigenburo)
- Herr Lohmann als beauftragter Sachverstandiger

Die Beteiligten des Verfahrens nahmen trotz rechtzeitiger Ladung
an dem Ortstermin nicht teil.

- Grundbuchauszug vom 24.01.2024

- Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
als digitaler WepMapService (WMS)

- Bebauungsplan Nr. 2 ,Bussiner Weg“ der Gemeinde Velgast,
rechtskraftig seit dem 07.10.1997

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Anschreiben des
Landkreises Vorpommern-Rugen, Fachdienst Bau und Planung
vom 13.05.2024

- Auszug aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlastenkataster
des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern vom 22.04.2024
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- Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses fur Grundsttckswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen
vom 16.05.2024

- Auskunft zur Héhe der ausstehenden ErschlieBungsbeitrage,
Anschreiben der Vorpommerschen ErschlieBungsgesellschaft
mbH vom 08.05.2024

- Ortsbesichtigung

1.2 Grundbuchangaben

Amtsgericht Stralsund,
Grundbuch von Velgast, Blatt 3100, Auszug vom 24.01.2024

Bestandsverzeichnis -
Bezeichnung der Grundstiicke und mit dem Eigentum verbundene Rechte

Ifd. Nr.  Gemarkung Flur  Flurstick Flache [m2]

1 Velgast 3 115/149 448

Erste Abteilung — Eigentiimer

Ifd. Nr. 2.1: (keine Nennung zum Zwecke des Datenschutzes)
zu 1/2 Anteil

Ifd. Nr. 2.2: (keine Nennung zum Zwecke des Datenschutzes)
zu 1/2 Anteil
Zweite Abteilung - Lasten und Beschrankungen

Ifd. Nr. 2:  Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund, Az.: 703 K 108/23);
eingetragen am 24.01.2024.

Anmerkung zum Grundbuch:

Ggf. in Abt. lll des Grundbuchs eingetragene Hypotheken, Grund- oder Rentenschulden finden
bei der Bewertung keine BerUcksichtigung, da sich der Verkehrswert regelmaBig auf ein (ggf.
fiktiv) finanziell unbelastetes Grundstuck bezieht.
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1.3 Rechtliche Grundlagen

Die Wertermittlung basiert auf der Grundlage folgender rechtlicher Bestimmungen:

- Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Art. 1 G v. 28.07.2023 (BGBI. | S. 221)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bek. vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) in der Fassung der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2
G v.083.07.2023 (BGBI. | S. 176)

- Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG) vom 24.03.1897 (BGBI.
Il Gliederungsnr. 310-314), zuletzt geandert durch Art. 24 G v. 19.12.2022 (BGBI. | S. 2606)

1.4 Hinweise

Die nachstehende Wertermittlung wurde durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der,
vom Auftraggeber vorgelegten, Unterlagen und Angaben zum Bewertungsobjekt sowie der
durchgefuhrten Ortsbesichtigung vorgenommen.

Die Wertermittlung bezieht sich auf den Zustand des Grundsttckes, wie er bei der Ortsbesichti-
gung vorgefunden und im Gutachten beschrieben wurde. Hiervon abweichende tatsachliche
Grundstlcksverhaltnisse (z.B. zwischenzeitlich erfolgte Anderungen im Grundbuch, nachtrég-
lich eingetretene oder offensichtlich gewordene Mangel) sind dem Sachverstandigen nicht be-
kannt. Die Richtigkeit der ihm zur Bewertung vorliegenden Angaben wird daher unterstellt. Die-
se werden zur Grundlage der Bewertung gemacht. Hiervon abweichende tatsachliche Grund-
stlcksverhaltnisse kénnen zu einem anderen Ergebnis der Wertermittiung fahren.

Die vorliegende Wertermittlung stellt kein Baugrundgutachten dar. Untersuchungen zur Tragfa-
higkeit der GrundstUcksflache, zu schadlichen Bodenverunreinigungen oder Altlastenuntersu-
chungen wurden nicht durchgefuhrt. Diesbezlgliche Aussagen oder Anspruche kénnen daher
aus dem Gutachten nicht abgeleitet werden.

Bei der Bewertung wird von normalen, ortsublichen Baugrundverhaltnissen ausgegangen.
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2.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Lagebeschreibung

Mikrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Das Bewertungsgrundstick befindet sich innerhalb der Ge-
meinde Velgast, im zentralen Festlandbereich des Landkreises
Vorpommern-Rugen, zwischen den Stadten Stralsund und Rib-
nitz-Damgarten. Die Verwaltung erfolgt Uber das Amt Franz-
burg-Richtenberg. Die Gemeinde Velgast ist stark landlich ge-
pragt und verfugt Uber eine geringe Einwohnerdichte (rund
1.700 Einwohner einschlieBlich der Ortsteile). Der wichtigste
Wirtschaftsfaktor im Gemeindegebiet ist die Landwirtschaft.

Die Bewertungsflache befindet sich am nordéstlichen Randbe-
reich der Ortschaft Velgast, suddstlich des Bussiner Weges,
innerhalb eines neu erschlossenen Baugebietes. Die Umge-
bungsbebauung besteht aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise mit einem Vollgeschoss. In westlicher Richtung
grenzt ein Pflegeheim des DRK an. In der unmittelbaren Nach-
barschaft des Bewertungsgrundstlckes befinden sich aktuell
freie Bauparzellen (neu erschlossenes Baugebiet; bisher erst
ein Einfamilienhaus im Rohbau realisiert). Die Infrastruktur ist
innerhalb von Velgast ausreichend entwickelt. Einkaufsmog-
lichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich innerhalb der
Ortschaft in geringer Entfernung.

Uber die LandstraBe L 212 besteht die Anbindung an die Bun-
desstraBe B 105. Die Bundesautobahn ist Uber LandstraBen in
ca. 25 km Entfernung erreichbar. Der Bahnhof der Ortschaft
befindet sich in circa 1,5 km Entfernung. Der OPNV ist tber
Buslinien gesichert. Haltestellen befinden sich im Bereich der
OrtsdurchgangsstraBe in fuBlaufiger Entfernung.

2.2 Baurechtliche Situation

Entwicklungsstufe:
tatsachliche Nutzung:

Bauplanungsrecht:

baureifes Land
Das Grundstuck ist unbebaut und liegt brach.

Das Bewertungsgrundstick liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 2 ,Bussiner Weg" der
Gemeinde Velgast. Es ergeben sich hiernach folgende wesent-
liche Festsetzungen:

- allgemeines Wohngebiet (WA)

- maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3
- maximal 1 Vollgeschoss

- offene Bauweise

- nur Einzelhduser zulassig
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bauliches Nutzungsmas:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Das zulassige bauliche Nutzungsmal bestimmt sich nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes (siehe Angaben zum
Bauplanungsrecht). Es ergibt sich eine maximal bebaubare
Grundstucksflache von 134 m? (448 m2 x 0,3 zulassige GRZ =
134,4 m2),

Gemal schriftlicher Auskunft der unteren Bauaufsichtsbehdrde
liegen zu Lasten der Bewertungsflache keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis vor.

liegt nicht vor

2.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand:

Zuwegung:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

beitragsrechtlicher Zustand:

Asphaltdecke mit einseitigem Gehweg aus Betonsteinpflaster,
StraBenbeleuchtung

Eine direkte Zuwegung und Zufahrt zum Grundstuck ist Uber
die hergestellte ErschlieBungsstraBe ,Hainbuchenweg” gege-
ben.

Wasser-, Erdgas-, Strom- und Telefonanschluss

Uber 6ffentliches Kanalnetz

Das Grundstlck ist augenscheinlich erschlossen. Es stehen

noch ErschlieBungskosten flr den StraBenausbau sowie
samtliche Medien in Hohe von rund 21.800,- EUR aus.

2.4 Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften

Grundstlckszuschnitt:

Topografie:

Bodenverhaltnisse:

Altlasten, Schadstoffe:

leicht unregelmaBig; etwa 16,5 m Frontbreite; etwa 22 bis 27,5
m GrundstUckstiefe

ebenes Gelande

Augenscheinlich handelt es sich um normale, tragfahige Bau-
grundverhaltnisse. Weiterfuhrende Untersuchungen wurden
nicht durchgefuhrt und sind regelmaBig nicht Gegenstand ei-
nes Verkehrswertgutachtens.

Innerhalb des digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatasters
MV liegen fur die Bewertungsflache keine Eintragungen von
Verdachtsflachen, schadlichen Bodenverunreinigungen, altlas-
tenverdachtigen Flachen oder Altlasten i.S5.d. § 2 Abs. 3 bis 6
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor. Es wird
daher bei der Bewertung von einem altlastenfreien Zustand des
Grundstuickes ausgegangen.
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Immissionen: Verkehrsbedingte Immissionsbelastungen konnten nicht fest-
gestellt werden. Die StraBe ist durch eine sehr geringe Pkw-
Frequentierung gekennzeichnet (Anwohnerstral3e).

2.5 wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

grundbuchlich gesicherte

Rechte und Belastungen: Gegebenenfalls im Grundbuch eingetragene Rechte und Be-
lastungen finden innerhalb der Bewertung keine Berucksichti-
gung, da das Gutachten zum Zwecke der Wertfestsetzung im
Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt wird.

sonstige Rechte/Belastungen: Es stehen noch ErschlieBungskosten flur den StraBenausbau
sowie samtliche Medien in Héhe von rund 21.800,- EUR aus.
Der ErschlieBungsbeitrag wird nachtraglich von dem Erwerber
eingefordert.
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3.0 BODENWERTERMITTLUNG

3.1 Vorbemerkungen

Die Ermittlung des Bodenwertes wird in der Bewertungspraxis in der Regel nach dem Ver-
gleichswertverfahren vorgenommen. Hierbei wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 24 Abs. 1 ImmoWertV). Sofern nicht ausreichend oder
keine geeigneten Kaufpreise als Vergleichswerte vorliegen, kann gemaB § 24 Abs. 1 Im-
moWertV ,bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 Absatz 2 ImmoWertV herangezogen werden.*

Weicht das zu bewertende Grundstuck hinsichtlich seiner wertbildenden Merkmale von den
Vergleichsgrundstlicken oder dem, dem Bodenrichtwert zugrunde liegenden, Richtwertgrund-
stlck ab, so sind die Abweichungen auf der Grundlage von Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) oder
Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) zu bertcksichtigen.

Wertbeeinflussende Merkmale und damit Kriterien zur Einstufung des Bewertungsgrundstlickes
im Verhaltnis zu den Vergleichs- oder Richtwertgrundsttcken sind dabei insbesondere:

- der planungsrechtliche Zustand des Bewertungsgrundsttckes

- die Art und das MaB der baulichen Nutzung

- die Lage im Ort (Einflisse auf die Ertragsfahigkeit bzw. den Wohnwert)

- Grundstuicksform, Zuschnitt, GroBe, Verwertbarkeit der Grundsticksflache etc.

3.2 Wertanséatze

Die Bodenrichtwertkarte des Landkreises Vorpommern-Rigen, Stand 01.01.2022, weist fur die
Ortschaft Velgast einen Richtwert in Hohe von 50,- EUR/m2 (baureifes Land; erschlieBungsbei-
tragsfrei; Wohnbauflachen; offene Bauweise; 1 Vollgeschoss; 850 m2 GrundsticksgrdBe) aus.

Fur eine marktgerechte Bodenwertableitung wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen eingeholt.
Es wurden folgende Kaufpreise selektiert:

- baureifes Land
- Zeitraum 2021 bis 2024
- Velgast

Entsprechend der vorweg aufgeflUhrten Selektionskriterien liegen folgende Kaufpreise vor. Zum
Zwecke der Anonymisierung wird auf eine Wiedergabe der Hausnummern verzichtet.
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Kaufpreise baureifes Land in Velgast
(<)) X

5o £ |8 £ JEe
. | @ = 3 S ] c ©

215 ae |6 > SRE
1 |Bussiner Weg 01/2021] 884 m2 57.460,- EUR 65,00 EUR/m?2
2 |Bussiner Weg 02/2021| 880 m2 57.200,- EUR 65,00 EUR/m?
3 |Bussiner Weg 02/2021]| 880 m?2 57.200,- EUR 65,00 EUR/m?2
4 |Bussiner Weg 02/2021| 882 m2 57.330,- EUR 65,00 EUR/m?
5 [Hoveter Weg 03/2021] 2.919 m2 80.000,- EUR 27,41 EUR/m?2
6 |E.-Thalmann-StraBe | 01/2022| 593 m?2 12.000,- EUR 20,24 EUR/m?2
7 |Lindenweg 07/2022| 772 m?2 93.412,- EUR 121,00 EUR/m?
8 |Hainbuchenweg 10/2023| 860 m? 101.000,- EUR 117,44 EUR/m?

Durchschnitt 1.084 m?2 64.450,- EUR 68,26 EUR/m?2

Die vorliegenden Kaufpreise liegen Uberwiegend relativ lange zurtck. Die Kaufpreise aus dem
Jahr 2021 in Hohe von 65,- EUR/m? entsprechen nicht mehr einem marktiblichen Preisniveau
zum aktuellen Wertermittlungsstichtag.

Ein Kaufpreis in Hohe von 65,- EUR/m?2 ist fur ein neu erschlossenes Bebauungsplangebiet
nicht kostendeckend. Die Kaufpreise aus dem Jahr 2021 beziehen sich auf Baugrundstucke
entlang des Bussiner Weges. Die StraBe war bereits ausgebaut (normale LandstraBe). Es
mussten lediglich die notwendigen Ver- und Entsorgungsmedien (Strom, Wasser, Abwasser
etc.) herangefuhrt werden. Die ErschieBungskosten lagen somit deutlich niedriger, als in einem
klassischen Bebauungsplangebiet, bei welchem Kosten fur die notwendigen ErschlieBungs-
straBen anfallen. Die Kaufpreise aus dem Bussiner Weg kdnnen daher nicht fir einen Preis-
vergleich herangezogen werden.

Der Kaufpreis am Hoveter Weg bezieht sich auf ein sehr groBes Grundstick mit einem Fla-
chenanteil fur sog. hausnahes Gartenland. Auf dem Grundstick kénnen zwei Hauser errichtet
werden. Aufgrund der erheblichen FlachengroBe sowie der vorhandenen AlterschlieBung ergibt
sich ein sehr niedriger Bodenwert. Ein Preisvergleich mit einem neu erschlossenen Bebau-
ungsplangebiet ist nicht sachgerecht. Der Kaufpreis aus dem Héveter Weg kann daher nicht
fur einen Preisvergleich herangezogen werden.

Der Kaufpreis an der Ernst-Thalmann-StraB3e bezieht auf ein klassisches Baugrundstick mit ei-
ner Breite von etwa 16 m sowie einer Tiefe von etwa 38 m Tiefe. Es handelt sich um eine Alter-
schlieBung. Trotz der vorhandenen AlterschlieBung ist ein Kaufpreis in Hohe von insgesamt
12.000,- EUR sehr niedrig. Es handelt sich nicht um einen marktublichen Kaufpreis. Es besteht
der Verdacht auf ungewohnliche Verhaltnisse. Der Kaufpreis aus der Ernst-Thalmann-StraBe
kann daher nicht fiir einen Preisvergleich herangezogen werden.

Die beiden letzten Kaufpreise im Lindenweg sowie dem Hainbuchenweg beziehen sich auf
das betreffende Bebauungsplangebiet. Sie kénnen daher fiir einen Preisvergleich herange-
zogen werden. Allerdings liegen bisher nur zwei aktuelle Kaufpreise vor. Die Nachfrage ist sehr

gering.
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Aktuell werden in der unmittelbaren Nachbarschaft folgende zwei Baugrundsticke zum Kauf
angeboten:

vergleichbare Angebotspreise fiir Baugrundstiicke in Velgast

(o)) X

. = 7} o St o

Z|o § £ 2 e e Ec

. | o 2 5 5 S ck o

S |lc © ®© = © o D ®

e [J ox (0] 4 ¥ W

1 |Buchenweg - 856 m2 69.000,- EUR 80,61 EUR/m?
2 |Bussiner Weg - 702 m2 66.690,- EUR 95,00 EUR/m?2
Durchschnitt 779 m2 67.845,- EUR 87,80 EUR/m?

Es handelt sich jeweils um voll erschlossene Baugrundstucke zur individuellen Bebauung (keine
Bautragerbindung).

Der erste Angebotspreis am Buchenweg bezieht sich auf ein Eckgrundstick. Derartige Grund-
stucke sind aufgrund der erhéhten Einsehbarkeit sowie den erhéhten Kosten bei Einfriedung
und Grundstlckspflege etwas geringwertiger, als ein klassisches Baugrundstiick mit nur einer
StraBenfrontseite.

Bei einem Abschlag in Hohe von 5,0 % zur Wardigung der Ecklage ergibt sich folgender berei-
nigter Angebotspreis fur ein normales Baugrundstuck: 69.000,- EUR /. 0,95 = 72.632,- EUR.
Der Angebotspreis wird dementsprechend angepasst.

vergleichbare Angebotspreise fir Baugrundstiicke in Velgast

g |3
S 3 () —
t - 6 = o
L o (] - ©
Z|o § = 2 = g E 2
. | > 2 S S = c @ o
S|l c © ®© = © o D ®
e [ ox (O] 4 ¥ W
1 |Buchenweg - 856 m2 72.632,- EUR 84,85 EUR/m?
2 |Bussiner Weg - 702 m2 66.690,- EUR 95,00 EUR/m?2
Durchschnitt 779 m2 69.661,- EUR 89,93 EUR/m?

kursiv = Angebotspreis angepasst

Es zeigt sich, dass sich die hohen Kaufpreise aus dem Baugebiet in Héhe von 121,00 bzw.
117,44 EUR/m2 (Lindenweg sowie Hainbuchenweg) am Markt nicht mehr realisieren lassen.
Aufgrund der Zinswende seit dem Sommer 2022 ist die Nachfrage am Neubaumarkt fur Eigen-
heime stark eingebrochen. Im landlichen Raum lassen sich derartige Grundstlicke zu entspre-
chend hohen Preisen nicht mehr verkaufen. Es muss ein konjunktureller Preisabschlag von et-
wa 20 bis 25 % angenommen werden.

Die beiden Kaufpreise Ifd. Nr. 7 und 8 werden daher nachfolgend um einen konjunkiturellen
Preisabschlag in Hohe von 20 bis 25 %, im Mittel 22,5 % an die aktuelle Marktlage angepasst.
Es ergibt sich somit unter Einbeziehung der beiden aktuellen Angebotspreise folgende ange-
passte Stichprobe:



GA-Nr. 2024-1042 Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Christian Lohmann Seite 12 von 21

bereinigte Stichprobe verwertbarer Kaufpreise sowie
verwertbarer Angebotspreise

2 |5 |, _
. T 7] ‘© © ¢
2|s S¢ |E & T3
2|5 a2 |6 N SRE
1 |Lindenweg 07/2022| 772 m2 72.394,- EUR 93,77 EUR/m?
2 [Hainbuchenweg 10/2023| 860 m2 78.275,- EUR 91,02 EUR/m?2
3 |Buchenweg - 856 m?2 72.632,- EUR 84,85 EUR/m2
4 |Bussiner Weg - 702 m2 66.690,- EUR 95,00 EUR/m?
Durchschnitt 798 m2 72.498,- EUR 91,16 EUR/m?2

kursiv = realisierte Kaufpreise um 22,5 % abgesenkt

Es ergibt sich nach den notwendigen Anpassungen eine Stichprobe aus vier verwertbaren
Kaufpreisen mit einer Preisspanne zwischen 84,85 bis 95,00 EUR/m2. Im Mittel ergibt sich eine
Kennzahl in Hohe von 91,16 EUR/mz2, bezogen auf eine FlachengrdBe von 798 mz2.

Auf der Basis der vorliegenden Marktdaten halte ich folgenden Bodenwert als Ausgangswert fur
angemessen und marktgerecht:

aktueller Bodenwertansatz: rund 91,00 EUR/m?2

Der vorweg abgeleitete Bodenwertansatz wird wie folgt definiert:

- baureifes Land

- voll erschlossen und abgabenfrei
- allgemeines Wohngebiet (WA)

- 800 m2 FlachengroBe

- 1 Vollgeschoss

- offene Bauweise

Gegenuber dem ,Normgrundstick” weist das Bewertungsgrundstlick eine deutlich geringere
FlachengréBe auf. Es gilt der Grundsatz ,Je kleiner, desto teurer.”. Es ist daher ein Zuschlag fur
die deutlich geringere FlachengrdéBe vorzunehmen.

Weiterhin sind die noch ausstehenden ErschlieBungskosten in Hohe von rund 21.800,- EUR von
dem Bodenwertansatz abzusetzen. Die noch ausstehenden ErschlieBungskosten werden bei
den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen wertmindernd abgesetzt.

Da die Qualitatskriterien des Bewertungsgrundstickes von denen des vorweg abgeleiteten
,Normgrundstickes" abweichen, wird nachfolgende Anpassung vorgenommen:
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Ausgangswert = Mittelwert der Stichprobe

Zu- oder Abschlage zur BerUcksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag sowie der be-
sonderen Qualitatsmerkmale des Bewertungsgrundstickes:
- allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

- Lage im Ort gegenuber den Vergleichsgrundsticken

- Art und MaB der baulichen Nutzung

ErschlieBungszustand
(ErschlieBungskosten werden gesondert abgesetzt)

- sonstige Grundstlcksqualitaten (GrundstlcksgroBe, Form,
Bebaubarkeit, Beschaffenheit, Zuwegung, Nachbarbebau-
ung, Umfeld etc.)

Zuschlag fur abweichende GréBe gegentber dem Muster-
grundstick: 448 m? anstatt 800 m? (Zuschlag in Anleh-
nung an Auswertungen des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Landkreis Rostock - Grundstlcks-
marktbericht 2023)

Summe der Zu- oder Abschlage

angepasster Bodenwert der Bewertungsflache gerundet

3.3 Bodenwertermittiung

91,00 EUR/m?2

0,0 % 0,00 EUR/m?
0,0 % 0,00 EUR/m?
0,0 % 0,00 EUR/m?
0,0 % 0,00 EUR/m?

+ 14,0 % + 12,74 EUR/m?

+ 14,0 % + 12,74 EUR/m?
103,74 EUR/m?

104,00 EUR/m?

Nr. Bezeichnung Flache EUR/m? EUR
1 Gemarkung Velgast, Flur 3, Flurstiick 115/149 448 104,00 46.592,-

448 46.592 -
zur Rundung 408, -
Bodenwert 47.000,-
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4.0 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

4.1 Wertabzug fir ausstehende ErschlieBungskosten

Der vorweg abgeleitete Bodenwert in Hohe von 47.000,- EUR bezieht sich auf einen voll er-
schlossenen und abgabenfreien Bodenwert. Fur den bereits erfolgten Stra3enausbau sowie die
Verlegung samtlicher Ver- und Entsorgungsmedien (Strom, Wasser, Abwasser etc.) stehen
noch ErschlieBungskosten in Hohe von circa 21.800,- EUR aus. Der ErschlieBungsbeitrag wird
nachtraglich durch den ErschlieBungstrager, die Vorpommerschen ErschlieBungsgesellschaft
mbH, eingefordert.

Die noch anfallenden ErschlieBungskosten sind daher vollstandig von dem vorlaufigen Boden-
wertansatz abzusetzen.

Wertabzug fiir ausstehenden ErschlieBungskosten: 21.800,- EUR
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5.0 ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES

Bodenwert (aus Seite 13) 47.000,- EUR
Wertabzug fur ErschlieBungskosten (aus Seite 14) -21.800,- EUR
vorlaufiger Verkehrswert 25.200,- EUR
zur Rundung -200,- EUR
Verkehrswert 25.000,- EUR

Erlauterungen zum Verkehrswert:
Der ermittelte Verkehrswert entspricht: 56,- EUR/m?2 Grundstucksflache

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich um ein Baugrundstick in einem neu er-
schlossenen Bebauungsplangebiet am nordostlichen Ortsrand von Velgast. Das Grundstick
unterliegt noch der ErschlieBungsbeitragspflicht. Der ErschlieBungsbeitrag in Hohe von circa
21.800,- EUR wird nachtraglich von dem Erwerber eingefordert.

Die Bodenwertableitung erfolgte auf der Basis zeitnaher Vergleichspreise unter Anpassung an
die besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale. Der zu erwartende ErschlieBungs-
beitrag wurde hierbei vollstandig abgesetzt. Der abgeleitete Bodenwert bezieht sich somit auf
einen erschlieBungsbeitragspflichtigen Entwicklungszustand.

Unter Bertcksichtigung wertrelevanter Einflussfaktoren wie Lage, Beschaffenheit und Verwert-
barkeit wurde der Verkehrswert (Marktwert) des unbebauten Grundstlickes Hainbuchenweg 18
in 18469 Velgast zum erschlieBungsbeitragspflichtigen Entwicklungszustand ermittelt auf insge-
samt:

25.000,- EUR

(in Worten: finfundzwanzigtausend Euro)

Stralsund, den 02. Juli 2024

[Lohmann]

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 schrifticher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.
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6.0 ANLAGEN

6.1 Auszug aus der Regionalkarte

(durch Verkleinerung ohne MafBstab)

Kartenmaterial entnommen aus www.OpenStreetMap.de unter Lizenz "Creative Commons Attribution-Share Alike 2.0"
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6.2 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS)

(durch Verkleinerung ohne Malstab)

115/119

Flur 3 s
Velgast 11545

115/49

© GeoBasis-DE/M-V 2024
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6.3 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS) mit hinterlegtem Luftbild

(durch Verkleinerung ohne Malstab)

g o i

© GeoBasis-DE/M-V 2024
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6.4 Auszug aus dem Bebauungsplan

Bebauungsplan Nr. 2 ,Bussiner Weg“ der Gemeinde Velgast
(Auszug; durch Verkleinerung ohne MafBstab)

UBER DEN BEBALU
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6.5 Fotodokumentation

straBBenseitige Ansicht des Bewertungsgrundstickes

Blick auf das Grundstuck aus ostlicher Richtung
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Blick auf die anliegende ErschlieBungsstrae ,Hainbuchenweg*

Blick auf die anliegende ErschlieBungsstra3e ,Hainbuchenweg®



