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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung an den § 194 BauGB des Grundstiickes

KirchstraBe 9 in 18347 Ostseebad Dierhagen sowie weitere Grundstiicksflachen

Grundstucksnutzung.— mit einem Einfamilienhaus sowie NebengebZuden bebaut
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Frankendamm 17
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Aktenzeichen Gericht: 703 K 38/24

Auftragsstellung: Ermittlung des Verkehrswertes als Grundiage fur die
Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren
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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftrag / Ortsbesichtigung / Arbeitsgrundiagen

Auftraggeber:

Aktenzeichen Gericht;

Zweck der Wertermittlung:

Besonderheiten:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Besonderheiten:

Arbeitsgrundlagen:

Amtsgericht Stralsund
AuBenstelle Justizzentrum
Frankendamm 17

18439 Stralsund

703 K 38/24

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 bezient sich auf einen fiktiv unbelasteten
Zustand des Bewertungsgrundstuckes.

07.11.2024

07.11.2024

07.11.2024

- Frau Lohmann (Mitarbeiterin im Sachverstandigenblro)
- Herr Lohmann als beauftragter Sachverstandiger

Dem Sachverstandigen wurde trotz rechtzeitiger Einladung zu
dem Ortstermin seitens des Bewohners (Mitglied der Erbenge-
meinschaft) kein Zugang zu dem Grundstlck gewahrt. Die Orts-
besichtigung beschrankte sich daher auf die auBere Inaugen-
scheinnahme des Gebaudes von der oOffentlichen StraBe. Es er-
folgt eine Bewertung nach dem auBeren Anschein.

- Grundbuchauszug vom 31.05.2024

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

- Auskunft bezuglich dem Stand der Bauleitplanung, Anschrei-
ben des Amtes DarB3 / Fischland, Amt fur Planung und Liegen-
schaften vom 18.09.2024

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Anschreiben des
Landkreises Vorpommern-Rlgen, Fachdienst Bau und Planung
vom 19.09.2024
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- Auszug aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlastenkataster
des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern vom 17.09.2024

- Auszuge aus der Kaufpreissammiung des Gutachterausschus-
ses fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen
vom 07.08.2024 sowie vom 29.01.2025

- Anschreiben zum Gebaudezustand eines Bevolimachtigen der
Erbengemeinschaft vom 07.11.2024

- positiver Bauvorbescheid flr das Flurstiuck 205 vom
10.01.2022

- Ortsbesichtigung

1.2 Grundbuchangaben

Amtsgericht Stralsund,
Grundbuch von Dierhagen, Blatt 91, Auszug vom 31,05.2024

Bestandsverzeichnis -
Bezeichnung der Grundstiicke und mit dem Eigentum verbundene Rechte

Ifd. Nr. ~ Gemarkung Flur  Flurstick Flache [m?]
1 Dierhagen 1 245 2.168
288 2.168

205 3.621

2 Dierhagen 2 303 3.219
304 3.206

3 Dierhagen 2 301 3.229
326 3262

Gesamtflache: 20.863

Erste Abteilung — Eigentumer
Ifd. Nr. 2.1: XXX (keine Nennung zum Zwecke des Datenschutzes)
Ifd. Nr. 2.2: XXX (keine Nennung zum Zwecke des Datenschutzes)

in Erbengemeinschaft

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrankungen

Ifd. Nr. 1:  Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatt ist ange-
ordnet (Amtsgericht Stralsund, Az.: 703 K 38/24); eingetragen am 31.05.2024.

Anmerkung zum Grundbuch:

Ggf. in Abt. lll des Grundbuchs eingetragene Hypotheken, Grund- oder Rentenschulden finden
bei der Bewertung keine Berlcksichtigung, da sich der Verkehrswert regelméaBig 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 Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - 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)

- Blrgerliches Geselzbuch (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 Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) in der Fassung der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2
G v. 03.07.2023 (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)

- DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen" in der Fassung vom August 2021
(Herausgeber: DIN Deutsches Institut fur Normung e.V.)

- Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbau-
gesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV) in der Fassung der‘Bek. vom 12.10.1990
(BGBI. I S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 G v. 23.11.2007 (BGBI. |. S. 2614)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) in der Fas-
sung der Bek. vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)




GA-Nr, 2024-1102 Dipt-wirt -Ing. (FH) Christian Lohmann Seite 6 von 52

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 Grundstlckes sowie des Gebaudes, wie
er bei der Ortsbesichtigung nach dem auBeren Anschein vorgefunden und im Gutachten be-
schrieben wurde. Gegebenenfalls vorhandene Baumangel und —schaden wurden, soweit sie of-
fensichtlich erkennbar waren, bei der Wertermittiung bertcksichtigt. Das Grundstuck wurde le-
diglich ausgehend vom offentlichen StraBenraum begutachtet.

Hiervon abweichende tatsachliche Grundstlcksverhaltnisse (z.B. zwischenzeitlich erfolgte An-
derungen im Grundbuch, nachtraglich eingetretene oder offensichtlich gewordene Mangel) sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die Richtigkeit der ihm zur Bewertung vorliegenden An-
gaben wird daher unterstellt. Diese werden zur Grundlage der Bewertung gemacht. Hiervon
abweichende tatsachliche Grundstucksverhaltnisse konnen zu einem anderen Ergebnis der
Wertermittlung fuhren.

Die vorliegende Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar. Untersuchungen zur
Standsicherheit, zum Schall- und Warmeschutz, Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien
sowie Altlastenuntersuchungen wurden nicht durchgefthrt. Diesbezugliche Aussagen oder An-
spruche konnen daher aus dem Gutachten nicht abgeleitet werden.

Die Beschreibung der baulichen Anlagen bezieht sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfuhrungen. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Zerstorende Untersuchungen,
insbesondere zur Feststellung von tierischen oder pflanzlichen Schaden, wurden nicht durchge-
fuhrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskunften, vorliegenden Un-
terlagen bzw. Vermutungen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
bzw. Installationen (Wasser, Elektrizitat, Heizung etc.) wurde nicht geprift. Bei der Bewertung
wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Das Vorliegen einer bauordnungsrechtlichen Genghmigung fur vorhandene bauliche Anlagen
sowie deren Ubereinstimmen mit den genehmigten Vorgaben wurde nicht gepruft. Bei der Be-
wertung wird daher, soweit nichts Gegenteiliges bekannt ist, von einer Legalitat der vorgefun-
denen Bauwerke ausgegangen.
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2.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Die nachfolgende Grundstiicksbeschreibung beschrankt sich auf das Grundsttck KirchstraBe 9
in Dierhagen (Flurstick 205). Die weiteren Flursticke sind ohne Baulandqualitat. Sie liegen au-
Berhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und sind von geringer Wertigkeit. Diese
Flursticke werden daher lediglich bei der Bodenwertableitung in Kurzform beschrieben.

2.1 Lagebeschreibung

Makrolage: Das Bewertungsgrundstuck befindet sich auf der Halbinsel
Fischland-DarB-Zingst, in dem Ortsteil Dierhagen Dorf der Ge-
meinde Ostseebad Dierhagen. Die rund 1.600 Einwohner gro-
e Gemeinde Dierhagen liegt am stdlichen Ende der Halbinsel
Fischland, etwa 12 km nordwestlich von Ribnitz-Damgarten.
Das Ostseebad wird durch den Tourismus gepragt.

Mikrolage: Das Bewertungsgrundstuck befindet sich zentralen Bereich von
Dierhagen Dorf, unmittelbar an der Kreuzung KirchstraBe /
Kirchweg, sudlich der Dorfkirche. Die Umgebungsbebauung
wird durch Einfamilienhauser sowie Ferienhauser in offener, 1-
geschossiger Bauweise gepragt. In nordlicher Richtung grenzt
die Kirche an.

Es handelt sich um eine ruhige, relativ doérflich gepragte Wohn-
lage fur die Region Fischland-DarB-Zingst. Die Infrastruktur ist
innerhalb von Dierhagen Dorf ausreichend entwickelt. Ein-
kaufsmoglichkeiten des téglichen Bedarfs befinden sich an der
LandstraBBe L 21 in fuBlaufiger Entfernung.

Verkehrslage: Uber die OrtsstraBe besteht die Anbindung an die BaderstraBe
(L 21 in etwa 0,5 km Entfernung). Von dort besteht die Anbin-
dung an die Stadt Ribnitz-Damgarten (etwa 12 km Entfernung)
sowie die Ostseebader Wustrow und Ahrenshoop. Die Bunde-

= sautobahn A 19 ist Uber die BundesstraBe B_105_auf Héhe
Rostock in ca. 30 km Entfernung erreichbar. Der OPNV ist Uber
Buslinien gesichert.

2.2 Baurechtliche Situation

Entwicklungsstufe: baureifes Land

tatsachliche Nutzung: Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus sowie mehreren
Nebengebauden (Stall, Scheune, Wagenscheune, Doppelga-
rage etc.) bebaut. Das Gebaude wird durch ein Mitglied der
Erbengemeinschaft zu Dauerwohnzwecken eigengenutzt. Die
Nebengebaude werden zur Pferdehaltung genutzt.
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Bauplanungsrecht:

Bauordnungsrecht:

bauliches Nutzungsmas:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Eine verbindliche Bauleitplanung liegt fur den betreffenden Be-
reich von Dierhagen Dorf nicht vor. Innerhalb des rechtswirk-
samen Flachennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad Dier-
hagen ist der betreffende Bereich als Wohnbauflache darge-
stellt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind kein Beurtei-
lungskriterium fUr die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines
Vorhabens. Dies ist nur Uber eine verbindliche Bauvoranfrage
zu klaren.

Fur den betreffenden Bereich befindet sich der Bebauungs-
plan Nr. 44 ,Ortsteil Dierhagen Dorf" in Aufstellung. Ein Ent-
wurf fur den Bebauungsplan liegt noch nicht vor.

Das Baurecht bestimmt sich im vorliegenden Bewertungsfall
nach § 34 BauGB (nicht Uberplanter Innenbereich). Die positive
Bauvoranfrage fur die Errichtung eines Einfamilienhauses im
westlichen Bereich des Flurstuckes 205 weist fur den Standort
ein Baurecht nach § 34 BauGB aus.

Fur die Ortslage Dierhagen Dorf besteht eine Satzung Uber die
wErhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung®.
Hiernach soll ,die Verdrangung der Wohnbevolkerung sowie
die Anderung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung als
Folge baulicher Veranderungen mit dem Ziel, Zweitwohnungen
oder Ferienwohnungen zu errichten, verhindert werden.” Die
Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen bedarf
der Genehmigung der Gemeinde Ostseebad Dierhagen.

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus, welches augen-
scheinlich bereits vor 1945 errichtet wurde, bebaut, Es wird von
einer Legalitat der vorhandenen Bebauung ausgegangen. Die
notwendigen Abstandsflachen wurden augenscheinlich einge-
halten.

Durch den vorhandenen Holzschuppen ergibt sich augen-
scheinlich ein geringfUgiger Uberbau zu Lasten der éffentlichen
Verkehrsflache.

Fur die Nebengebaude wird aufgrund des Missverhaitnisses
hinsichtlich des Nutzwertes der baulichen Anlagen sowie dem
hohen Bodenwert von einem zukunftigen Abbruchbedarf aus-
gegangen.

Die vorhandene Grundflachenzahl (GRZ) betragt rund 0,1.
(im aktuellen Zustand einschlieBlich der Nebengebaude)

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

liegt nicht vor
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2.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand:

Zuwegung:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

beitragsrechtiicher Zustand:

Kirchstrale: Asphaltdecke mit einseitigem Gehweg aus Beton-
steinpflaster; StraBenbeleuchtung

Kirchweg: Asphaltdecke ohne separaten Gehweg; Pkw-
Parkstreifen auf Hohe der Kirche

Eine direkte Zuwegung ist sowohl uber die KirchstraBe, als
auch den Kirchweg gegeben. Eine Zufahrt zum Grundstick
besteht uber den Kirchwey.

Wasser-, Erdgas-, Strom- und Telefonanschluss im StraBen-
raum anliegend

Uber offentliches Kanalnetz

Das Grundstuck ist ortstblich erschlossen. Zukunftige Abga-
ben nach Kommunalabgabengesetz sind nicht zu erwarten.

2.4 Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften

Grundstlckszuschnitt:

Topogratfie:

Bodenverhaltnisse:

Altlasten, Schadstoffe:

Immissionen:

leicht unregelmaBig; baulich gut nutzbar; etwa 35 m Frontbreite
auf Hohe der KirchstraBBe; etwa 90 bis 92 m Grundstlckstiefe
(Frontlange auf Hohe des Kirchweges)

ebenes Gelande

Augenscheinlich handelt es sich um normale, tragfahige Bau-
grundvernaltnisse. Weiterflhrende Untersuchungen wurden
nicht durchgefthrt und sind regelmaBig nicht Gegenstand ei-
nes Verkehrswertgutachtens.

Innerhalb des digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatasters
MV liegen fur die Bewertungsflache keine Eintragungen von
Verdachtsflachen, schédlichen Bodenverunreinigungen, altlas-
tenverdachtigen Flachen oder Altlasten i.S.d. § 2 Abs. 3 bis 6
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor. Es wird
daher bei der Bewertung von einem altlastenfreien Zustand des
Grundstuickes ausgegangen.

Verkehrsbedingte Immissionsbelastungen konnten nicht fest-
gestellt werden. Die anliegenden Straen sind durch eine sehr
geringe Pkw-Frequentierung gekennzeichnet (Anwohnerstra-
Ren)
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2.5 wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen: Bestehen laut vorliegendem Grundbuchauszug nicht.

sonstige Rechte/Belastungen: sind nicht bekannt
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3.0 BAUBESCHREIBUNG

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf den Zustand des Wohngebaudes, wie er
nach dem auBeren Anschein ersichtlich war. Das Gebaude konnte durch den Sachverstandigen
nicht besichtigt werden (kein Zugang gewahrt). Hinsichtlich der Innenausstattung des Gebau-
des erfolgt eine Baubeschreibung, wie sie entsprechend dem auBeren Anschein sowie den er-
folgten Angaben eines Bevollmachtigten der Erbengemeinschaft zu erwarten ist. In Teilberei-
chen konnen jedoch Abweichungen zu dem tatsachlichen Ausstattungsstandard vorliegen!

3.1 Gebaude Das Grundstuck ist mit 1-geschossigen Einfamilienhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss sowie einem 1-geschossigen Anbau,
welcher vermutlich nicht zu Wohnzwecken ausgebaut wurde, be-
baut. An den Anbau fugt sich ein 1-geschossiger Anbau in
Leichtbauweise an. Weiterhin befinden sich auf dem Grundstick
mehrere Nebengebaude, welche Uberwiegend fur die Pferdehal-
tung genutzt werden (Stall, Scheune, Wagenscheune, massive
Doppelgarage, Holzschuppen).

Das Baujahr ist nicht bekannt. Es wurde vermutlich als einfaches
Siedlungshaus um 1900 bis 1930 errichtet. Das Gebaude weist
nach dem auBeren Anschein einen einfachen und weitgehend
nicht sanierten Ausstattungs- und Erhaltungszustand auf.

3.2 Rohbau / Ausbau

Bauart: freistehendes Gebaude in konventioneller Mauerwerksbauweise
Keller: vermutlich nicht unterkellert

Fundamente; augenscheinlich Streifenfundamente aus Naturstein

AuBenwande / Fassade: verputztes Ziegelmauerwerk mit Farbanstrich

Innenwande: nicht bekannt; vermutlich im Erdgeschoss massiv sowie im

Dachgeschoss in Leichtbauweise

Dachkonstruktion: Kruppelwaimdach in Betondachsteineindeckung (Dacheinde-
ckung vermutlich vor 1990 gedeckt; um 2000 / 2010 farblich be-
schichtet / versiegelt); Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Decken: Holzbalkendecke
Treppen: nicht bekannt; vermutlich einfache Holztreppe
Fenster; Thermofenster aus Kunststoff (Baujahr um 2000 / 2010)

Turen: nicht bekannt
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Bodenbelage:

Heizung:

Sanitar:

Anbau:

Anbau in Holzbauweise:

Stall / Scheune:

Garage / Wagenscheune:

Verbinder:

Holzschuppen:

im Erdgeschoss uberwiegend Eichenparkett; im Dachgeschoss
Uberwiegend Dielen

Zentralheizung auf Gas-Basis (Baujahr der Heizung nicht be-
kannt); Gusseisen-Heizkorper; zusatzlich funktionstichtige Ofen

nicht bekannt

1-geschossiger Anbau mit Satteldach in Tonziegeleindeckung
(augenscheinlich Eindeckung noch aus dem Baujahr); AuBen-
mauerwerk in Ziegel mit Putzfassade und Farbanstrich; Dachbo-
den nicht ausgebaut; Thermofenster aus Kunststoff bzw. einfach
verglaste GuBeisenfenster; Innenausbau nicht bekannt (vermut-
lich Standort der Heizung sowie Nebenraume)

1-geschossiger Anbau mit flachem Pultdach in Bitumenbahnein-
deckung; Bauweise augenscheinlich in Holzstanderbauweise mit
Holzbretterbeplankung; Thermofenster aus Kunststoff, Innen-
ausbau nicht bekannt (vermutlich nicht zu Wohnzwecken ausge-
baut)

Baujahr vor 1945; teilweise Massivbauweise sowie tlw. Holzstan-
derbauweise mit Bretterbeplankung; flaches Satteldach in Bi-
tumenbahneindeckung; Holzbalkendecke; einfach verglaste
Holzfenster; Holzbretterturen; Innenausbau nicht bekannt; voll-
stéandig unsaniert; wirtschaftlich verbraucht

Baujahr vermutlich vor 1945 oder etwas spater; Doppelgarage in
Massivbauweise mit Putzfassade ohne Farbanstrich; Wagen-
scheune als Anbau in Holzstanderbauweise mit Bretterbeplan-
kung; flaches Pultdach in Bitumenbahneindeckung; Doppelfli-
geltore in Holzbauweise bzw. in Holzbretterbauweise; Innenaus-
bau nicht bekannt; vollstandig unsaniert; wirtschaftlich verbraucht

Verbinder zwischen Stall-/ Scheunengebaude und der Doppelga-
‘rage; Baujahr nicht bekannt (vor 1990); Holzstanderbauweise mit
Holzbretterbeplankung; flaches Pultdach in Wellasbesttafelplat-
ten; Innenausbau nicht bekannt; vollstandig unsaniert; wirtschaft-
lich verbraucht

Holzstanderbauweise mit Bretterbeplankung; flaches Pultdach in
Bitumenbahneindeckung; Holzbretterttiren und -tore; Fenster
aus Kunststoff mit Isolierverglasung; Innenausbau nicht bekannt;
augenscheinlich wirtschattlich verbraucht
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3.3 Baulicher 2Zustand

Grundrissgestaltung:

Gesamtausstattung:

energetische Eigenschaften:

Elektroinstallationen:

Bauzustand:

3.4 AuBenanlagen

Allgemein:

Die Grundrisslosung ist nicht bekannt. Entsprechend der vor-
handen Gebaudeart sowie dem zu erwartenden Baujahr muss
von einer nicht mehr zeitgemaBen Grundrissgestaltung mit klei-
nen ZimmergroBen sowie Durchgangszimmern ausgegangen
werden.

nicht bekannt; augenscheinlich-einfach

Ein Energieausweis wurde flr das Gebaude bisher nicht ausge-
stellt. Die energetischen Eigenschaften sind, dem Baujahr ent-
sprechend, als schlecht zu beurteilen.

nicht bekannt

Das Gebéaude befindet sich augenscheinlich in einem weitge-
hend unsanierten Ausstattungs- und Erhaltungszustand. Auf-
grund der vorliegenden Nutzung zu Dauerwohnzwecken ist je-
doch von einem bewohnbaren Zustand auszugehen. Es besteht
jedoch wahrscheinlich umfassender Sanierungs-/ Modernisie-
rungsbedarf an der gesamten Bausubstanz.

Die vorhandenen Nebengebaude stehen in einem Missverhaltnis
zu dem hochwertigen Grund und Boden. Aufgrund des Missver-
haltnisses sowie dem augenscheinlich wirtschaftlich verbrauch-
ten Erhaltungszustand ist von einem zukUnftigen Abbruchbedarf
der Nebengebaude auszugehen.

insgesamt sehr einfache AuBenanlagen; Nutzung des Grundstu-
ckes fur die Pferdehaltung mit kleiner Koppel; stdlicher Grund-
stucksteil augenscheinlich mit alterem Baumbestand; straBensei-
tige Emnfriedung im Bereich der KirchstraBe aus historischem
Holzlattenzaun; sonstige Grundstlicksseiten ohne Einfriedung
bzw. mittels einfachem Maschendrahtzaun
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3.5 Flachenermittiung

Bruttogrundfiache:

Wohnflache:

Entsprechend einem Uberschlagigen Flachenabgriff aus dem di-
gitalen Liegenschaftskataster (per Luftbildbestand) ergeben sich
folgende uberschlagige Bruttogrundflachen (siehe auch Lage-
skizze in der Anlage 10.4 des Gutachtens):

Einfamilienhaus:

Erdgeschoss: ca. 1270mx10,10m =  circa 128 m2
Dachgeschoss: ca. 12,70mx 10,i0m =  circa 128 m?
BGF insgesamt: circa 256 m?
Anbau Massiv: ca. 985mx440m = circa 43 m2
Anbau in Holz: ca 780mx420m = circa 33 m?
Stall / Scheune: ca.1260mx1080m = circa 136 m?
Garage: ca. 11,00mx650m = circa 72 m?2
Verbinder: ca. 550mx550m = circa 30 m?
Holzschuppen: ca. 6,00mx350m = circa 21 m?
Anmerkung:

Es handelt sich lediglich um uberschlagige Berechnungen, da
ein Vor-Ort-AufmaB aufgrund des fehienden Zugangs nicht mog-
lich war.

Die Angabe einer Wohnflache ist aufgrund des unbekannten
Ausbaugrades-des-Einfamilienhauses (Anbauten) nicht gesichert
maoglich.

Unter folgender Annahme:

- nur Hauptgebaude zu Wohnzwecken ausgebaut

- Dachgeschoss vollstandig zu Wohnzwecken ausgebaut

wurde sich unter Anwendung von objekttypischen Umrechnungs-
faktoren fur das Verhaltnis Bruttogrundflache zu Wohnflache fol-
gende Uberschlagige Wohnflache ergeben:

Erdgeschoss: ca 128m2x0,78 = circa 100 m2
Dachgeschoss: ca 128 m2x 0,55 = circa 70 m?

mogliche Wohnflache insgesamt: circa 170 m?
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4.0 WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sind gemaB § 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Hierbei gliedern sich die Wertermittlungsverfahren in folgende Verfahrensschrit-
te: Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts, Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts sowie abschlieBende Ermittlung des Verfahrenswerts.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert (Marktwert) des Bewertungsobjektes aus
dem Vergleich mit tatsachlich gezahiten Kaufpreisen ermittelt. Dem Vergleichswertverfahren
wird eine Vorrangstellung gegenuber den anderen Wertermittlungsverfahren bei der Ermittlung
des Verkehrswertes von Grundstlicken, die aufgrund ihrer Eigenschaften eine unmittelbare Ver-
gleichbarkeit zulassen und uber die am ehesten eine genugende Anzahl von Kaufpreisen vor-
liegt, eingeraumt. Der Vorteil des Vergleichswertverfahrens ist, dass es quasi direkt zum Ver-
kehrswert fuhrt. Eine Anpassung an die Marktlage, wie sie bei dem Sach- und Ertragswertver-
fahren erforderlich ist (Marktanpassungsfaktor bzw. Liegenschaftszinssatz) kann bei Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens i.d.R. entfallen.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahi
zeitnaher, vergleichbarer Kaufpreise. Fur die Ermittlung des Marktwertes des Bewertungsobjek-
tes liegen keine ausreichenden Vergleichswerte vor. Eine Bewertung nach dem Vergleichswert-
verfahren scheidet somit aus (siehe hierzu Abschnitt 5.0 des Gutachtens).

Fuar die Bewertung des Grundstluckes wird somit, entsprechend der Immobilienwertermittiungs-
verordnung, vom Sach- und Ertragswert ausgegangen. Im speziellen Bewertungsfall handelt es
sich um ein Eigenheimgrundstuck, welches ublicher Weise nach dem marktangepassten
Sachwert bewertet wird.

Nach Auffassung des Gutachters ist die Anwendung des Ertragswertverfahrens aufgrund der
unbekannten [nnenausstattung nicht sachgerecht. Aufgrund der notwendigen Bewertung nach
dem auBeren Anschein ist die Ableitung eines marktublichen Mietansatzes nicht moglich. Die
wesentlichen Ausstattungskriterien wie Sanitarausstattung oder Heizung sind nicht bekannt. Die
tatsachliche Wohnflache ist ebenfalls nicht bekannt. Daher muss auf die zusatzliche Anwen-
dung des Ertragswertverfahrens verzichtet werden.

Da fur das Sachwertverfahren der Bodenwert erforderlich ist, wird zunachst der Bodenwert des
Bewertungsgrundstuckes ermittelt. Darauf aufbauend wird die Sachwertermittiung durchge-
fahrt.

Aufgrund der erheblichen GrundstiicksgroBe ergibt sich eine Baulandreserve fur etwa 2 bis 3
weitere Bauparzellen (je nach Zerlegung). Fur die zukunftige bauliche Entwicklung des Standor-
tes ist ein Abbruch der Nebengebaude notwendig. Innerhalb der Bewertung wird daher von
einem zukunftigen Abbruch der Nebengebaude ausgegangen. Die zu erwartenden Abbruch-
kosten werden bei den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen wertmindernd
abgesetzt.
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5.0 GRUNDSTUCKSMARKT

Durch den Gutachter wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fur Grundstlckswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen eingeholt. Es wurden folgen-
de Kaufpreise selektiert:

- Zeitraum 2023 bis 2024
- Ein-/ Zweifamilienhauser
- Gemeinden Born, Dierhagen und Wieck

Entsprechend der vorweg aufgefuhrten Selektionskriterien liegen folgende zeitnahe Kaufpreise
vor. Sofern ein gesonderter Wertanteil fur das Inventar ausgewiesen wurde, erfolgte ein ent-
sprechender Abzug von dem Kaufpreis (Abzug jedoch nur bis maximal 5 % des Kaufpreises
angesetzt, da vereinzelt Uberhdhte Betrage angegeben werden). Zum Zwecke der Anonymisie-
rung wird auf eine Wiedergabe der Hausnummern verzichtet.

Kaufpreise Ein-/ Zweifamilienhauser, Gemeinden Born, Dierhagen und Wieck

& ©
: e ;E; = |3 'g € T2
- o a L N =
E13 g jd |6 ¥ =2 |vms
Wieck,
1 |Hossbrink 01/2023|2013| 900 m2 785.000,- EUR | 180 m2 | 5.233,- EUR/m?2
Dierhagen,
2 |Am Schnittberg | 06/2023|2001| 566 m? 439.000,- EUR | 90 mz 4 878,- EUR/m2
Wieck,
3 |Brake 06/2023| 1900 1.141 m2 | 494.000,- EUR | 140 m2 | 3.529,- EUR/m?
Born,
4 |An de Bak 08/2023 | 2015| 742 m2 656.500,- EUR | 133 m? | 4.936,- EUR/m?
Wieck,
5 |KielstraBe 09/2023 | 1970 902 m2 542500,- EUR | 64 m? 8.477 - EUR/m2
Wieck,
6 |Hossbrink | 09/2023 | 2011 1.277 m? | 1.634.000,-EUR | 250 m2 |  6.5636~EUR/m?
Dierhagen,
7 |Am Waldchen 02/2024 11970 498 m2 | 150.000,- EUR | 67 m? 2.256,- EUR/m?|
Wieck,
8 |Quergang 04/2024 | 2001 | 197 m? 280.000- EUR | 65m? | 4.308,- EUR/m?
Born,
9 [Mittelweg | 05/2024 | 1905 | 222 m? 290.000,- EUR | 65 m2 | 5.273,- EUR/m?
Dierhagen,
10 [Am Rokerberg | 06/2024 | 2004 568 m? | 528.000- EUR | 145m2 | 3.641- EUR/m?2
Born, An der
11 |Grabenwiese 07/2024 |1 2005| 459 m? 560.000,- EUR | 72 m2 7.778,- EUR/m2
Durchschnitt 679 m? 578.091,-EUR | 112 m2 | 5.168,- EUR/m?
Median 568 m? 528.000,- EUR 90 m? 4.936,- EUR/m?
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Die vorliegenden Kaufpreise beziehen sich in der Mehrzahl auf Einfamilienhauser bzw. Ferien-
hauser mit einem deutlich jungeren Baujahr. Die Gebaude mit einem Baujahr nach 1990 mus-
sen als deutlich besser und somit hochwertiger eingestuft werden. Ein Preisvergleich ist nicht
sachgerecht. Die Kaufpreise Ifd. Nr. 1, 2, 4, 6, 8, 10 und 11 werden daher ausgesondert. Es

verbleibt somit folgende bereinigte Stichprobe:

selektierte Stichprobe - Ein-/ Zweifamilienhauser mit Baujahr vor 1990

2 | 2%
: § £ % % " &y =
AN §£ j2 iz IE £§ |5z
£ 13 of |d |G & =2 |vos
Wieck,
1 |Brake 06/2023]11900| 1.141m?2 | 494.000,- EUR | 140 m2 | 3.529,- EUR/m?
Wieck,
2 |KielstraBe 09/2023[1970| 902m?2 | 542.500-EUR | 64m? | 8.477- EUR/m?2
Dierhagen,
3 |Am Waldchen 02/202411970| 498 m? 150.000,- EUR | 67 m? | 2.256,- EUR/m?2
Born,
4 [Mittelweg 05/2024 | 1805| 222 m=2 290.000,- EUR 55 m2 5.273,- EUR/m2
Durchschnitt 691 m? 369.125,-EUR | 81 m2 4.883,- EUR/m2
Median 700 m? | 392.000,- EUR | 65m? 4.401,- EUR/m?

Die vier verbleibenden Kaufpreise beziehen sich auf Altbauten mit einem Baujahr vor 1990. Der
tatsachliche Ausstattungs- und Erhaltungszustand der Vergleichspreise ist dem Sachverstandi-
gen nicht bekannt. Es kann uberwiegend ein sanierter bzw. teilsanierter Gebaudezustand er-
wartet werden.

Auffallig ist der sehr niedrige Kaufpreis Ifd. Nr. 3 in Héhe von 150.000,- EUR. Der reine Boden-
wert liegt bei rund 184.000,- EUR (498 m2 x 370,- EUR/m?2 Bodenrichtwert = 184.260,- EUR).
Das Grundstuck ist mit einem einfachen Bungalow in massiver Bauweise bebaut. Das Grund-
stick ist durch den Bungalow baulich unterausgenutzt. Es ist vermutlich von einem zukUnftigen
Abbruchbedarf des Gebaudes auszugehen. Der Kaufpreis Ifd. Nr. 3 ist daher nicht vergleichbar.
Die weiteren Kaufpreise liegen in einer Preisspanne zwischen 290.000,- bis 542.500,- EUR,
Hierbei weisen die hohen Kaufpreise groBe Grundstiicke auf. Der niedrige Kaufpreis in Hohe
von 290.000,- EUR bezieht sich dagegen auf ein sehr kleines Grundstlck. Die realisierten Kauf-
preise werden stark durch den Bodenwert beeinflusst.

Setzt man bei den drei Kaufpreisen den jeweiligen Bodenwertanteil ab (auf Basis des jeweiligen
Bodenrichtwertes zum Stichtag 01.01.2022; ohne Anpassung aufgrund der abweichenden
Grundstucksgrofien), so ergeben sich Kaufpreisanteile flr die baulichen Anlagen in Hohe von
rund 78.000,- bis 213.000,- EUR (im Mittel = 165.852,- EUR).

Fur einen direkten Preisvergleich sind die vorliegenden Kaufpreise nicht hinreichend ge-
eignet. Sie kénnen lediglich fiir eine transparente Darstellung des Grundstiicksmarktes
herangezogen werden. Die Ableitung einer allgemeinen Preisspanne ist nicht méglich.
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6.0 BODENWERTERMITTLUNG

6.1 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 objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 Absalz 2 ImmoWertV herangezogen werden.”

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

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

- der planungsrechtliche Zustand des Bewertungsgrundstuckes

- die Art und das MaB der baulichen Nutzung

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

- Grundsttcksform, Zuschnitt, GroBe, Verwertbarkeit der Grundstucksflache etc.

Ausreichend geeignete, zeitnahe Kaufpreise vergleichbarer Grundstucke liegen dem Gutachter
zur Bewertung nicht vor, so dass eine direkte Ableitung des Bodenwertes aus Vergleichswerten
bzw. Kaufpreisen nicht moglich ist.

Die Bodenwertermittiung wird daher durch indirekten Preisvergleich Uber Bodenrichtwerte, je-
doch unter Anpassung an die besonderen Lage- und Qualitdtsmerkmale des Bewertungs-
grundstlckes, vorgenommen.

6.2 Wertansatze

Die Bodenrichtwertkarte des Landkreises Vorpommern-Rugen, Stand 01.01.2024, weist fur das
Ostseebad Dierhagen, Ortsteil Dierhagen Dorf einen Richtwert in Hohe von 370,- EUR/m?
(baureifes Land; erschlieBungsbeitragsfrei; Wohnbauflachen; offene Bauweise; 1 Vollgeschoss;
750 m2 GrundstlcksgroBe) aus. Innerhalb der Richtwertzone liegt das bebaute Bewertungs-
grundstuck (Flurstick 205).

Aufgrund der unterschiedlichen planungsrechtlichen Entwicklungsqualitaten ist eine getrennte
Bodenwertableitung flr die einzelnen Flurstucke erforderlich.
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Bodenwertableitung fiir das Flurstiick 205 — Bauland.

® GeoBasis-DE/M-V 2025

Auszug aus dem digitalen Liegenschaftskataster mit Markierung der Bewertungsflache

Das Flurstuck 205 liegt innerhalb der zonalen Bodenrichtwertzone mit einer Richtwertauswei-
sung in Hohe von 370,- EUR/m2, Das gesamte Flurstuck ist als Bauland einzustufen (positive
Bauvoranfrage mit Beurteilung des Baurechts nach § 34 BauGB liegt vor). Fur die Ortslage
Dierhagen Dorf befindet sich ein Bebauungsplan in Aufstellung (Bebauungsplan Nr. 44). Ein
Entwurf fur den Bebauungsplan liegt derzeit noch nicht vor. Die zuklinftigen Festsetzungen sind
derzeit noch nicht bekannt.

Aufgrund der erheblichen UbergroBe von 3.621 m2 ist eine Aufteilung des Flurstiickes 205 in ei——
ne anteilige Baulandflache fur das vorhandene Einfamilienhaus sowie eine zusatzliche Bauland-
reserve vorzunehmen.

Entsprechend einem uberschlagigen Abgriff aus dem digitalen Liegenschaftskataster wird dem
vorhandenen Wohnhaus eine anteilige Baulandflache von 1.000 m2 zugeordnet. Dies entspricht
bei einer Frontbreite von ca. 35 m auf Hoéhe der KirchstraBe einer Grundstlickstiefe von etwa 29
m. Die verbleibende Grundstucksflache von 2.621 m2 wird als Baulandreserve bewertet.

anteilige Baulandflache fiir das vorhandene Wohnhaus 1.000 m?

Baulandreserve 2.621 m2
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Bodenwertableitung der Baulandflache fiir das vorhandene Wohnhaus:

Es wird Bezug genommen auf den zonalen Bodenrichtwert in Hohe von 370,- EUR/m?. Da die
Qualitatskriterien der anteiligen Baulandflache teilweise von denen des Richtwertgrundstuckes
abweichen, wird folgende Anpassung vorgenommen:

Ausgangswert = zonaler Bodenrichtwert (Stand 01.01.2024) 370,00 EUR/m?

Zu- oder Abschldge zur Berucksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag sowie der be-
sonderen Qualitatsmerkmale des Bewertungsgrundstuckes:

- allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 0,0% 0,00 EUR/m?2
(keine konjunkturelle Entwicklung zu erwarten)

- Lage im Ort gegenuber den Vergleichsgrundstucken 0.0 % 0,00 EUR/m?

- Art und MaB der baulichen Nutzung 0,0 % 0,00 EUR/m?

- ErschlieBungszustand 00% 0,00 EUR/m2

- sonstige Grundstucksqualitaten (GrundstucksgroBe, Form,
Bebaubarkeit, Beschaffenheit, Zuwegung, Nachbarbebau-
ung, Umfeld etc.)

Abschlag fur abweichende GréBe gegenuber dem Richtwert- - 10,0 % - 37,00 EUR/m2
grundstlck: 1.000 m2 anstatt 750 m2 (Abschlag in Anleh-
nung an Auswertungen des Oberen Gutachterausschus-
ses im Land Mecklenburg-Vorpommern)
Summe der Zu- oder Abschlage -10,0 % - 37,00 EUR/m?
333,00 EUR/m?

angepasster Bodenwert der anteiligen Baulandflache 333,00 EUR/m?

Bodenwertableitung der anteiligen Baulandreserve:

Die verbleibende Teilflache von 2.621 m? kann als Baulandreserve eingestuft werden. Es ergibt
sich aktuell ein Baurecht nach § 34 BauGB. Aufgrund der vorhandenen Anbindung an den
Kirchweg ist eine hinreichende ErschlieBung gesichert.

Die tatsachliche Bebaubarkeit der Baulandreserve (Anzahl der zulassigen Wohnhauser) kann
nur im Rahmen einer Bauvoranfrage geklart werden. Es wird auf die Nutzungsbeschrankungen
aufgrund der bestehenden Erhaltungssatzung verwiesen (siehe hierzu Ausfuhrungen unter Ab-
schnitt 2.2 des Gutachtens).
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Es wird Bezug genommen auf den zonalen Bodenrichtwert in Héhe von 370,- EUR/m2. Da die
Qualitatskriterien der Baulandreserve teilweise von denen des Richtwertgrundstlckes abwei-
chen, wird folgende Anpassung vorgenommen:

Ausgangswert = zonaler Bodenrichtwert (Stand 01.01.2024) 370,00 EUR/m?
Zu- oder Abschlage zur Berlcksichtigung der allgemeinen

Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag sowie der be-
sonderen Qualitatsmerkmale des Bewertungsgrundstickes:

- allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag 00% 0,00 EUR/m2
(keine konjunkturelle Entwicklung zu erwarten)

- Lage im Ort gegenuber den Vergleichsgrundstucken 0,0 % 0,00 EUR/m2

- Art und MaB der baulichen Nutzung 0,0% 0,00 EUR/m?

- ErschlieBungszustand 00% 0,00 EUR/m2

- sonstige Grundstucksqualitaten (GrundstucksgroBe, Form,
Bebaubarkeit, Beschaffenheit, Zuwegung, Nachbarbebau-
ung, Umfeld etc.)

Abschlag flr abweichende GroBe gegenuber dem Richtwert- -330% - 122,10 EUR/m?
grundstluck: 2.621 m? anstatt 750 m2 (Abschlag in Anleh-

nung an Auswertungen des Oberen Gutachterausschus-

ses im Land Mecklenburg-Vorpommern)

Abschlag fur notwendige Zerlegungsvermessung und Ver- -10,0 % - 37,00 EUR/m2
marktung der separaten Baulandflachen (Abschlag sach-
verstandig geschatzt)

Summe der Zu- oder Abschlage -43,0%  -159,10 EUR/m?2
210,90 EUR/m?2

angepasster Bodenwert der anteiligen Baulandreserve 211,00 EUR/m?
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Bodenwertableitung fir die Flurstiicke 301, 303, 304 und 326 - Griinland:

© GeoBasis-DE/M-V 2025

Auszug aus dem digitalen Liegenschaftskataster mit Markierung der Bewertungsflache

Die Flurstlcke 301, 303, 304 und 326 sind unbebaut. Sie liegen auBerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils der Ortslage Dierhagen Dorf, stidlich der KirchstraBe. Es handelt sich
um einfache Grunlandflachen mit teilweiser Nutzung als Pferdekoppel. Die Flachen liegen in-
nerhalb eines Landschaftsschutzgebietes.

Innerhalb_des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad Dierhagen ist

der betreffende Bereich als Flache der Landwirtschaft dargestellt. Laut Auskunft des Amtes
Dar3 / Fischland, Amt fur Planung und Liegenschaften liegen die Grundsticksflachen im pla-
nungsrechtlichen AuBenbereich. Eine Entwicklung der Flachen ist mittelfristig nicht zu erwarten.

Aus planungsrechtiicher Sicht handelt es sich um einfache Gruinlandfiachen. Allerdings ware ei-
ne Bodenwertableitung auf der Basis eines durchschnittichen Bodenwertes einer landwirt-
schaftlichen Granlandflache in Hohe von aktuell 0,72 EUR/m2 (Bodenrichtwert Grinland zum
Stichtag 01.01.2024) im vorliegenden Fall nicht sachgerecht. Die Grundsticksflachen sind
durch eine unmittelbare Nahe zum Siedlungszusammenhang gekennzeichnet. Derartige Fla-
chen weisen erfahrungsgemas ein hoheres Bodenwertniveau auf.
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Fur die Ableitung des Bodenwertes wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen eingeholt. Es wur-
de nach folgenden Kriterien selektiert:

- besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit Nahe zum Siedlungsgebiet
- Zeitraum 2022 bis 2024
- Bereich Fischland-DarB-Zingst

Es ergibt sich zunachst folgende Stichprobe (zum Zwecke der Anonymisierung wird auf eine
genaue Katasterangabe verzichtet):

Stichprobe vor Selektion

d. Jahr
P:r. Gemarkung Kauf | Nutzung |Kaufpreis Flache Kennzahl
© IWieck 2022| Wald 22.000,- EUR| 4.858m2| 4,53 EUR/m2
private
* \Wustrow 2022 | Grunflache 15.000,- EUR| 2.407 m?| 6,23 EUR/m?
3 |Wieck 2022 | Grunland 22.000,- EUR| 5919m?| 3,72 EUR/m2
4 |Wustrow 2022 | Grunland | 657.000,- EUR| 73.000 m2| 9,00 EUR/m?
5 |Zingst 2022 | Grunland 16.400,- EUR| 2570 m?| 6,38 EUR/m?2
private
6 |Prerow 2023 | Grunflache 671,-EUR|] 1.236m2| 0,54 EUR/m?2
private
7 |Prerow | 2023 | Grunfiache 500,- EUR| 1.134m?2[ 0,44 EUR/m?
8 |Prerow 2023 | Grunland 3.500,- EUR| 1.892m? 1,85 EUR/mM?
private
9 |Wieck 2023 | Grunflache 17.448,- EUR| 5014m2| 3,48 EUR/m?
10 Ahrerghoop 2023 | Ackerland 17.000,- EUR| 2.847m2| 5,97 EUR/mM?
e private
11 |Zingst 2023 | Grunflache |  22.000,- EUR| 1.860 m2| 11,83 EUR/m?
Mit-telwe;t 72.138,- EUR| 9.340 m? 4,91 EUR/m?

Die Kaufpreise beziehen sich auf reine AuBenbereichsstandorte ohne eine aktuelle Bauerwar-
tung,_jedoch teilweise in uamittelbarer Nahe zu dem Siediungsraum—Die-Kaufpreise-wurden
durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses nicht direkt als Arrondierungsflache ein-
gestuft,

Nach einer Sichtung der Kaufpreise im digitalen Liegenschaftskataster mit hinterlegtem Luftbild
sind einzelne Kaufpreise auszusondern. Der Kaufpreis Ifd. Nr. 1 weist bessere Lageeigenscha-
fen auf (Anbindung an eine StraB3e; mogliche Arrondierung zu benachbarten Erholungsgrund-
sticken etc.). Er wird daher ausgesondert.

Bei dem Kaufpreis Ifd. Nr. 2 handelt es sich um einen Arrondierungszukauf zu einem groBzugi-
gen Wohngrundstuck im planungsrechtlichen AuBenbereich. Es ergab sich daher ein erhohtes
Ankaufsinteresse. Der Kaufpreis Ifd. Nr. 2 ist als héherwertiger einzustufen. Er wird daher aus-
gesondert.

Bei dem Kaufpreis Ifd. Nr. 4 handelt es sich um einen spekulativen Kaufpreis fur ein mogliches
Bebauungsplangebiet. Aufgrund der Lageeigenschaften sowie der GroBe der Grundsticksfla-
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che bietet sich in der Zukunft eine Uberplanung des Standortes an. Der Kaufpreis Ifd. Nr. 4 wird
daher ebenfalls ausgesondert.

Die beiden Kaufpreise Ifd. Nr. 6 und 7 weisen mit Preisen von 0,54 EUR/m? bzw. 0,44 EUR/m?
ein deutlich zu geringes Niveau auf. Sie konnen fur die betreffenden Lageeigenschaften nicht
als marktublich beurteilt werden. Es besteht der Verdacht auf ungewohnliche Verhaltnisse. Die
Kaufpreise Ifd. Nr. 6 und 7 mussen daher ausgesondert werden.

SchlieBlich weist der Kaufpreis Ifd. Nr. 11 ein ungewohnlich hohes Preisniveau auf. Das Grund-
stick ist—Bestandteil des Planfeststellungsverfatrens zur ,Wiederinbetriebnahme der DarB-
bahn". Vermutlich wurde hierdurch spekulativ ein relativ hoher Kaufpreis realisiert. Der Kaufpreis
Ifd. Nr. 11 wird daher ebenfalls ausgesondert.

bereinigte Stichprobe nach Selektion

(Tfd. Jahr
Nr. |Gemarkung Kauf | Nutzung |Kaufpreis Flache Kennzahl
1 |Wieck - |2022| Grinland 22.000,-EUR| 5919m?2[ 3,72 EUR/m?
| 2 |Zingst 2022 Grunland |  16.400,-EUR| 2570 m?| 6,38 EUR/m?
3 |Prerow | 2023]| Grinland 3.500-EUR| 1.892m2| 1,85 EUR/m?
e ' private o
4 |Wieck 2023 | Grunflache | 17.448-EUR| 5.014m2| 3,48 EUR/m2
5 |Anhrenshoop 2023 | Ackerland 17.000,- EUR| 2847 m2| 5,97 EUR/m?
Mittelwert 15.270,- EUR|  3.648 m?| 4,28 EUR/m?

Die verwertbaren Kaufpreise liegen in einer Spanne zwischen 1,85 bis 6,38 EUR/m2. Der Mittel-
wert der Stichprobe liegt bei 4,28 EUR/m?2. Ich halte daher auf der Basis der vorliegenden Ver-
gleichspreise folgenden Bodenwertansatz fur die Flursticke 301, 303, 304 und 326 fir ange-
messen und marktgerecht:

arithmetischer Mittelwert der Stichprobe 4,28 EUR/m?
zur Rundung - 0,28 EUR/m2

Bodenwert der Flurstiicke 301, 303,304und326 ___400EUR/mM2_
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Bodenwertableitung fiir die Flurstiicke 245 und 288 — Wald und Griinland:

© GeoBasis-DE/M-V 2025

Auszug aus dem digitalen Liegenschaftskataster mit Markierung der Bewertungsflache

Die Flurstucke 245 und 288 sind unbebaut. Sie liegen auBerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils, sudlich der Ortslage Dierhagen Strand bzw. 6stlich der Ortslage Neuhaus,
sudlich der Ernst-Moritz-Arndt-StraBBe. Es handelt sich um einfache Grunlandflachen bzw. um
Waldflachen. Die Flachen liegen innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Der sudliche Teil-
bereich des Flurstuckes 288 liegt innerhalb des Naturschutzgebietes ,Dierhager Moor”,

Innerhalb des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad Dierhagen ist
der betreffende Bereich als Flache der Landwirtschaft bzw. als Flache fur Wald dargestellt. Laut
Auskunft des Amtes DarB3 / Fischland, Amt fur Planung und Liegenschaften liegen die Grund-
stucksflachen im planungsrechtlichen AuBenbereich. Eine Entwicklung der Flachen ist mittelfris-
tig nicht zu erwarten.

Aufgrund des stark ungunstigen Zuschnitts ist eine héherwertige Nutzung- oder Entwicklungs-
moglichkeit nicht gegeben. Die beiden Flurstiucke werden daher als einfaches Grunland bzw.
einfache Waldflache bewertet (Flurstick 245 = Uberwiegend Wald; Flurstlick 288 = Uberwie-
gend Grunland).



GA-Nr. 2024-1102 Dipl-Wirt -Ing (FH) Christian Lohmann Seite 26 von 52

Die aktuelle Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Landkreis
Vorpommern-Rugen weist zum Stichtag 01.01.2024 fir den Bereich Fischland-DarB-Zingst bzw.
den Festlandbereich des Landkreises (ohne Insel Rugen) folgende Bodenrichtwerte fur Grin-
land bzw. fur Flachen der Forstwirtschaft aus:

Griinland (Region Fischland-DarB-Zingst): 0,72 EUR/m?

Definition des Richtwertes:

- Grinland
- Gruntandzahl = 27
- 29.500 m2 GrundsticksgroBe

Flachen der Forstwirtschaft (Region Festlandbereich des Landkreises): 1,00 EUR/m?

Definition des Richtwertes:

- forstwirtschaftliche Flachen
- 17.000 m2 GrundstucksgroBe

Auf der Basis der vorweg aufgeflihrten Bodenrichtwerte halte ich fur die beiden Flurstiicke 245
und 288 einen Bodenwertansatz in Hohe von rund 1,00 EUR/m? flr angemessen und marktge-
recht:

Bodenrichtwert flr Griinland 0,72 EUR/mM?2
Bodenrichtwert fur Flachen der Forstwirtschaft 1,00 EUR/m?2
Mittelwert 0,86 EUR/m?
zur Rundung 0,14 EUR/m2

Bodenwert des Flurstiicke 245 und 288 1,00 EUR/m?
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6.3 Bodenwertermittiung

Bodenwert der anteiligen Baulandflache fiir das Wohnhaus:

Nr. Bezeichnung Flache EUR/m? EUR
1 Gemarkung Dierhagen, Flur 1, Flurstuck 205 - Teilflache 1.000 333,00 333.000 -
1.000 333.000,-
zur Rundung 0.-
Bodenwert der anteiligen Baulandflache 333.000,-

Bodenwert der anteiligen Baulandreserve:

Nr. Bezeichnung Flache EUR/m? EUR
1 Gemarkung Dierhagen, Flur 1, Flurstick 205 - Teilflache 2.621 211,00 553.031 -
2.621 553.031,-
zur Rundung -31,-
Bodenwert der anteiligen Baulandreserve 553.000,-

Bodenwert der sonstigen Grundstiicksflachen:

Nr. Bezeichnung Flache EUR/m2 EUR
1 Gemarkung Dierhagen, Flur 1, Flurstick 245 2.168 1,00 2.168,-
2 Gemarkung Dierhagen, Flur 1, Flurstlick 288 2.168 1,00 2.168,-
3 Gemarkung Dierhagen, Flur 2, Flurstlick 301 3.229 4,00 12.916,-
4  Gemarkung Dierhagen, Flur 2, Flurstiick 303 3219400 12,876~
5 Gemarkung Dierhagen, Flur 2, Flurstiick 304 3.206 4,00 12.824 -
6 Gemarkung Dierhagen, Flur 2, Flurstlck 326 3.252 4,00 13.008,-
17.242 55.960,-
zur Rundung 40 -

Bodenwert fur die sonstigen Flachen 56.000,-
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7.0 SACHWERTVERFAHREN

7.1 Vorbemerkungen

Die Grundlagen des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV, §§ 35 bis 39, geregelt. Der
Sachwert eines Grundstlickes wird durch den Bodenwert und den vorlaufigen Sachwert der
nutzbaren baulichen Anlagen ermittelt. Hierbei ergibt sich der vorlaufige Sachwert der baulichen
Anlagen aus der Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Alterswert-
minderungsfaktors. Der vorlaufige Sachwert des Grundstlickes ist mittels Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) an die allgemeinen Markiverhaltnisse des ortlichen Grundstucksmark-
tes anzupassen. Der sich hieraus ergebende vorlaufige marktangepasste Sachwert ist ab-
schlieBend mittels der besonderen objektspezifischen Grundstlucksmerkmale (§ 8 Abs. 3 Im-
moWertV) an das Bewertungsobjekt anzupassen.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte je Flachen- bzw. Raumeinheit (Normalherstellungskosten) zugrunde zu legen. Von
den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige Bauteile sind durch marktubliche Zu-
schlage zu berlcksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der aktuelle
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes zu verwenden. Der vorlaufige Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, sofern die Anlagen
wertbeeinflussend sind. In der Regel werden die AuBenanlagen und besonderen Bauteile nach
Erfahrungswerten ermittelt und als prozentualer Zuschlag auf die Normalherstellungskosten in
Ansatz gebracht.

7.2 Wertanséatze

Gesamt-/ Restnutzungsdauer:

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wird, in Anlehnung an die Vorgaben der Anlage 1
ImmoWertV, mit 80 Jahren angenommen (in Anlehnung an die Gesamtnutzungsdauer, welche
durch die Gutachterausschusse fur die Ableitung der Sachwertfaktoren zugrunde gelegt wur-

de).

Das Gebéude wurde vermutlich in den Jahren zwischen 1900 und 1930 errichtet (tatsachliches
Baujahr nicht bekannt). Es ergibt sich somit ein zu erwartendes Gebaudealter von etwa 95 bis
125 Jahren (grobe Spanne). Die Restnutzungsdauer ist somit rechnerisch bereits weitgehend
aufgebraucht. Eine genaue Ableitung der Restnutzungsdauer ist aufgrund des unbekannten In-
nenausbaus nicht moglich. Die Restnutzungsdauer kann lediglich nach dem auBeren Anschein
geschatzt werden. Hiernach ist von einem Uberwiegenden Sanierungs-/ Modernisierungsbedarf
des Gebaudes auszugehen. Das Gebaude wurde nach 1990 jedoch zumindest teilweise sa-
niert (Fenster aus 2000-er Jahren; Gaszentralheizung). Das Gebaude wird noch bewohnt.

Unter Wardigung des tatsachlichen Gebaudealters, der zu erwartenden Sanierungs-/ Modemi-
sierungsmaBnahmen sowie der allgemeinen wirtschaftlichen Verwertbarkeit schatze ich die
Restnutzungsdauer sachverstandig auf 15 bis 25 Jahre, im Mittel rund 20 Jahre ein.
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Herstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten werden im Rahmen dieser Bewertung auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, Anlage 4 ImmoWertV) unter zeitlicher Anpassung
an den Wertermittlungsstichtag (Baupreisindex) angesetzt.

Kostenkennwerte: Einfamilienhaus:
in Anlehnung an NHK 2010, Typ 1.21
(freistehendes Einfamilienhaus, nicht
unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes
Dachgeschoss), Standardstufe 2,0
(sachverstandig geschatzt nach
auBerem Anschein), inkl. Baunebenkosten:  875,- EUR/m? BGF

Anbau Massiv:

in Anlehnung an NHK 2010, Typ 16.2,

(Lagergebaude mit bis zu 25 % Misch-

nutzung); Standardstufe 3, inkl. Bau-

nebenkosten: 550,- EUR/mM2 BGF

Anbau in Holzbauweise:

in Anlehnung an NHK 2010, Typ 16.1,

(Lagergebaude ohne Mischnutzung),

Standardstufe 3, inkl. Baunebenkosten: 350,- EUR/m2 BGF

Baupreisindex: nach Statistischem Bundesamt Wiesbaden,
Neubau von Wohn- und Nichtwohngebauden,
Index IV. Quartal 2024 zu Index Jahr 2010

(Basis 2021 = 100) 130.8/70,8 = 1,847
angepasste Kostenwerte: Einfamilienhaus:

875,- EUR/M2 x 1,847= 1.616,13 EUR/m?

gerundet 1.616,- EUR/m2 BGF

Ar_1bau Massiv: !

550,- EUR/m2x 1,847 = 1.015,85 EUR/m2

gerundet 1.016,- EUR/m2 BGF

Anbau in Holzbauweise:

350,- EUR/m2x 1,847= 646,45 EUR/m?

gerundet 646,- EUR/m? BGF
AuBenanlagen: pauschaler Ansatz nach Erfahrungswerten 1,0%

(geringer Ansatz, da sehr einfach)
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Alterswertminderungsfaktor:

Die Wertminderung wegen Alters ergibt sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ub-
lichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen und wird als Vomhundertsatz des Herstel-
lungswertes ermittelt. Entscheidend flr die Hohe der Alterswertminderung ist nicht das tatsach-
liche Alter des Gebaudes, sondern die Restnutzungsdauer, welche dem Bauwerk zum Werter-
mitttungsstichtag noch beigemessen werden kann. Das Baujahr des Gebaudes stellt dabei al-
lenfalls eine ,HilfsgroBe” dar.

Nach den Vorgaben der ImmoWertV entspricht der Alterswertminderungsfaktor dem Verhaltnis

der Restnutzungsdauer zur Gesaminutzungsdauer. Es handelt sich somit um eine gleichmagi-
ge Wertminderung (sog. ,linearen Wertminderung").

7.3 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes

Nr. Bezeichnung BGF [m2] NHK [EUR/mZ] EUR
1 Einfamilienhaus 256 1.616,00 413.696,-
2  Anbau Massiv 43 1.016,00 43.688,-
3 Anbau in Holzbauweise 33 646,00 21.318,-
478.702,-
AuBenanlagen 1,00% 4,787 -
483.489. -
Alterswertminderungsfaktor GND: 80 RND: 20 75,00% -362.617 -
120.872,-
zur Rundung 128,-
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 121.000,-
Bodenwert der anteiligen Baulandflache (aus Seite 27) 333.000.-
vorlaufiger Sachwert 454.000,-

7.4 Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes

Der Sachwert stellt einen reinen ,Substanzwert” der Immobilie dar und ist regelmaBig an die
Marktlage anzupassen. Durch die regionalen Gutachterausschusse fur Grundstlckswerte wer-
den zu diesem Zweck sog. Marktanpassungsfaktoren, welche aus dem Verhaltnis Sachwert zu
Kaufpreis ermittelt werden, abgeleitet.

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Landkreis Vorpommern-Rigen wur-
den derartige Untersuchungen durchgefuhrt und letztmalig in dem GrundstlUcksmarktbericht
2019 veroffentlicht. Die Auswertungen beziehen sich auf Einfamilienhausgrundstlucke sowie auf
Doppelhaushélften und Reihenh&user. Die Ableitungen basieren auf den Normalherstellungs-
kosten 2010 (NHK 2010).
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Auf die Ableitung der Sachwertfaktoren innerhalb des Grundsticksmarktberichtes 2019 kann
aufgrund der zwischenzeitlich vorliegenden ,Uberalterung” kein Bezug genommen werden. Die
Kaufpreise, welche den Auswertungen zugrunde liegen, stammen aus den Jahren 2017 und
2018 und spiegein nicht mehr den aktuellen Markt wieder. In den letzten Jahren haben sich
deutliche Preissteigerungen ergeben. Daher entsprechen die Ableitungen in dem Grund-
stucksmarktbericht 2019 nicht mehr dem Preisniveau zum Wertermittlungsstichtag.

Fur die Ableitung des Sachwertfaktors wird daher hilfsweise auf die Grundsticksmarktberichte
2024 der Gutachterausschusse in den benachbarten Landkreisen Rostock und Nordwestmeck-
lenburg Bezug genommen.

Nach den Auswertungen in dem Grundsticksmarktbericht 2024 des Landkreises Rostock
ergibt sich fur Ein-/ Zweifamilienhauser in der Region ,Ostseebader, Umfeld der Ostseebéader
sowie Mittelzentrum Bad Doberan" bei einem vorlaufigen Sachwert in Hohe von 450.000,- EUR
ein rechnerischer Sachwertfaktor in Hohe von 1,15. Dies entspricht einem Marktanpassungszu-
schlag in Hohe von 15 %.

Es wurden 81 Kaufpreise aus den Jahren 2021 bis 2023 ausgewertet. Die Ableitungen beziehen
sich auf ein durchschnittliches Bodenwertniveau in Hohe von 308,- EUR/m?, eine durchschnittli-
che Wohnflache von 136 m2, einen durchschnittlichen vorlaufigen Sachwert in Hohe von
431.586,- EUR, ein durchschnittliches Baujahr von 1988 sowie eine durchschnittliche Grund-
stlcksgroBe von 595 m2,

Die Auswertungen in dem Grundsticksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklen-
burg fuhren zu einem geringeren Sachwertfaktor. Fur die Ostseeregion wurde folgende Formel
zur Berechnung des Sachwertfaktors abgeleitet:

y =-0,35In (x) + 55484

wobei:  y = Sachwertfaktor
x = vorlaufiger Sachwert

Bei Anwendung der vorweg aufgefihrten Formel ergibt sich folgender rechnerischer Sachwert-
faktor: ' '
y =-0,35In (454.000,- EUR) + 5,5484

y = 0,99

Es ergibt sich ein rechnerischer Sachwertfaktor in Hohe von 0,99. Dies entspricht einem Markt-
anpassungsabschlag in Hohe von 1 %. Die Kaufpreise, welcher fur die Auswertung herangezo-
gen wurde, beziehen sich auf das 2023. Sie sind somit sehr zeitnah. Es wurden nur Kaufpreise
fur Gebaude mit einer Restnutzungsdauer von mindestens 20 Jahren ausgewertet. Das statisti-
sche Bestimmtheitsmal ist sehr gering (R2 = 0,0703).

Die Ableitungen aus dem Grundstucksmarktbericht 2024 des Landkreises Rostock fuhren aus
gutachterlicher Sicht zu keinem marktgerechten Ergebnis. Die Kaufpreise, welche den Auswer-
tungen zugrunde liegen, stammen aus dem Jahren 2021 bis 2023. Sie stammen somit Uber-
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wiegend noch aus der ,Hochpreisphase” am Immobilienmarkt. Ein Ruckgriff auf diese Ablei-
tungen ist daher nicht sachgerecht.

Die Anwendung der Sachwertfaktoren aus dem Grundsticksmarktbericht 2024 des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg ist ebenfalls mit Unsicherheiten behaftet. Die angesetzte Restnut-
zungsdauer von 20 Jahren liegt an der Grenze der ausgewerteten Kaufpreise (mindestens 20
Jahre Restnutzungsdauer).

Die Ableitung des Sachwertfaktors kann daher im vorliegenden Fall nur sachverstandig ge-
schatzt werden. Aufgrund der erheblichen ObjektgréBe (zu erwartende Wohnftache etwa 170
m?2) bietet sich das Gebaude sehr gut zu einer Nutzung als groBzlugiges Einfamilienhaus an. Die
GrundstucksgroBe von 1.000 m2 ist ebenfalls groBzugig. Eine Umnutzung des Gebaudes zu Fe-
rienwohnzwecken durfte nicht zulassig sein (bestehende Erhaltungssatzung). Der potentielle
Kauferkreis fir die Nutzung als Ferienhaus entfallt somit. Die Marktgangigkeit der Immobilie ist
hierdurch eingeschrankt. Insgesamt halte ich daher, trotz des niedrigen vorlaufigen Sachwertes
der baulichen Anlagen, einen Sachwertfaktor in Hohe von 1,00 fur angemessen und marktge-
recht.

Unter Berucksichtigung der vorweg getroffenen Ausfihrungen halte ich einen Sachwertfaktor
in Héhe von 1,0 fur angemessen und marktgerecht. Der herangezogene Sachwertfaktor ent-
spricht einem Marktanpassungszu-/ -abschlag in Héhe von 0 % auf den vorlaufigen, rein rech-
nerisch ermittelten Sachwert der Immobilie.

vorlaufiger Sachwert (aus Seite 30) 454.000,- EUR
Sachwertfaktor x 1,00

454.000,- EUR
zur Rundung 0,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert 454.000,- EUR
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7.5 Ermittlung des Sachwertes

Der Sachwert des Grundstuckes ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
und der Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale.

Der zuklnftige Abbruchbedarf der Nebengebaude wird unter Abschnitt 8.1 des Gutachtens
wertmindernd berlcksichtigt. Die Bodenwerte der Baulandreserve sowie der sonstigen Grund-
stlicksflachen wurden unter Abschnitt 5.3 des Gutachtens ermittelt. Es ergibt sich somit unter
Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmate folgender Sach-
wert:

vorlaufiger marktangepasster Sachwert (aus Seite 32) 454.000,- EUR

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Abbruchbedarf der Nebengebaude (aus Seite 34) -41.000,- EUR
Bodenwert der Baulandreserve (aus Seite 27) 553.000,- EUR
Bodenwert der sonstigen Flachen (aus Seite 27) 56.000,- EUR

Sachwert 1.022.000,- EUR
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8.0 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

8.1 Wertminderung fur Abbruchbedarf der Nebengebaude

Aufgrund des schlechten baulichen Erhaltungszustandes, aber insbesondere aufgrund der vor-
handenen Unterausnutzung des hochwertigen Grund und Bodens, wird bei der Bewertung von
einem alsbaldigen Abbruch der Nebengebaude zum Zwecke einer wirtschaftlich sinnvollen
Nachnutzung des westlichen Bereichs des Flurstuckes 205 ausgegangen (vorhandene Bau-
fandreserve).

Da der Abbruch nicht unmittelbar zum Wertermittlungsstichtag, sondern erst in naher Zukunft
erfolgen wird, ist die notwendige Wertminderung auf den heutigen Zeitpunkt abzuzinsen. Als
Zeitpunkt fUr eine mogliche Freilegung wird ein Zeitraum von 3 Jahren als angemessen einge-
schatzt. Hierbei wird von einem marktublichen Diskontierungszingsatz in Hohe von 3,0 % aus-
gegangen.

Es werden nachfolgend die moglichen Kosten flr den Abbruch der vorhandenen Nebengebau-
de auf der Basis ublicher Abbruch- und Entsorgungskosten geschatzt. Hierbei liegen die regio-
nalen Abbruchkosten fur Objekte normaler Bauart bei etwa 30,- EUR/m3 Bruttorauminhalt (ein-
schlieBlich Entsorgung). Aufgrund des unbekannten Innenausbaus sowie der méglichen Belas-
tung mit Schadstoffen (z.B. teerhaltige Dachpappe, Plan- oder Wellasbesttafelplatten etc.) er-
folgt eine sachverstandige Anhebung des Kostenkennwertes auf 40,- EUR/m? Bruttorauminhalt.

Unter Heranziehung der zu erwartenden Bruttorauminhalte (bebaute Flache nach digitalem
Luftbildbestand grob bestimmt; Gebaudehohen nach auBerem Anschein geschatzt) ergibt sich
folgende Berechnung:

Stall-/ Scheunengebaude: 136 m2 x 4 m mittlere Hohe = ca. 544 m3 BRI
Garage / Wagenscheune: 72 m2 x 4 m mittlere Hohe = ca. 288 me BRI
Verbinder: 30 m2 x 3 m mittlere Hohe = ca. 90 mé BRI
Holzschuppen: 21 m2x 3 m mittlere Hohe = ca. 63 mé BRI
Bruttorauminhalt der Gebaude insgesamt: ca. 985 m3 BRI
Kostenkennwert fir Abbruch 7 Entsorgung: x 40,- EUR/m3 BRI
maogliche Abbruchkosten der Gebaude: 39.400,- EUR
Zuschlag fur Freilegung der AuBenanlagen
(Hofflache, Baumbestand, Einzaunungen etc.; pauschaler Ansatz): 5.000,- EUR
Abbruchkosten insgesamt: 44.400,- EUR
Diskontierungsfaktor bei 3 Jahren Wartezeit und 3,0 % Zinssatz: x 0,9151
40.630,- EUR
zur Rundung: 370,- EUR

Wertminderung fiir Abbruchbedarf der Nebengebaude: 41.000,- EUR
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Anmerkung:

Die Wertminderung wurde in Anlehnung an die zukunftig zu erwartenden Abbruch- und Freile-
gungskosten berechnet. Es handelt sich hierbei lediglich um sachverstandig eingeschatzte Ab-
bruchkosten. Die tatsachlichen Kosten kénnen von dem angesetzten Wertabzug abweichen (je
nach Jahreszeit sowie herangezogenem Abbruchunternehmen). Weiterhin ist eine mogliche Be-
lastung der Gebaude mit schadstoffhaltigen Baumaterialien nicht bekannt (Zugang zum Grund-
stuck wurde nicht gewanhrt).
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9.0 ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES

Sachwert (aus Seite 33) 1.022.000,- EUR
Sicherheitsabschlag flr AuBenbesichtigung 5,00% -51.100,- EUR
vorlaufiger Verkehrswert 970.900,- EUR
zur Rundung -900,- EUR
Verkehrswert 970.000,- EUR

Erlauterungen zum Verkehrswert:
Der ermittelte Verkehrswert entspricht: 97,1 % Bodenwertanteil

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

Das Bewertungsgrundstuck ist mit einem groflen Einfamilienhaus mit zwei Anbauten sowie
mehreren Nebengebauden (Stall, Scheune, Garage etc.) bebaut. Aufgrund der fehlenden In-
nenbesichtigung ist eine genaue Beurteilung des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes nicht
maoglich. Innerhalb der Bewertung wurde entsprechend dem auBeren Anschein von einem weit-
gehend unsanierten Gebaudezustand ausgegangen.

Es handelt sich um ein typisches Gebaude der Eigennutzung. Die Wertbemessung derartiger
Objekte auf dem Grundsticksmarkt erfolgt auf der Grundlage ihres Substanzwertes. Der Ver-
kehrswert wurde daher aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet, welcher einer gesonderten
Marktanpassung unterzogen wurde.

Autgrund der Unsicherheiten, welche mit-einer Bewertung des Gebdudes nach dem auBeren
Anschein verbunden sind (u.a. tatsachlicher Ausstattungs- und Erhaltungszustand; maégliche
Baumangel / Bauschéaden) wurde bei der Ableitung des Verkehrswertes (Marktwertes) ein Si-
cherheitsabschlag vorgenommen. Die Hbhe des Sicherheitsabschlages wurde sachverstandig
mit 5,0 % des vorlaufigen Verkehrswertes angesetzt (geringer Abschlag, da Verkehrswert weit-
gehend nur durch den Bodenwert gepragt wird).

Das groBzlgige Grundstuck KirchstraBe 9 verflgt Uber eine erhebliche Baulandreserve. Es
ergibt sich aktuell ein Baurecht nach § 34 BauGB. Ein Bebauungsplan befindet sich in Aufstel-
lung. Es besteht eine Satzung Uber die ,Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolke-
rung”. Die Umnutzung bestehender Wohngebaude zu Ferienwohnzwecken oder als Zweit-
wohnsitz ist hiernach nicht gewlnscht.

Die weiteren Grundstlucksflachen stellen einfaches Grunland bzw. teilweise Waldflachen im pla-
nungsrechtlichen AuBenbereich dar. Die Wertigkeit dieser Flachen ist entsprechend gering.
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Der Bewertungsauftrag gliedert sich auf drei Grundstucke im Rechtssinne (Grundstucke unter
separaten Nummern im Grundbuch gebucht). Auf die Grundstlcke im Rechtssinne entfallen
folgende Wertanteile auf den vorweg abgeleiteten Verkehrswert (Marktwert):

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
(Gemarkung Dierhagen, Flur 1, Flurstlicke 205, 245 und 288)

Verkehrswert insgesamt (aus Seite 36) 970.000,- EUR
abzlglich Verkehrswert Ifd. Nr. 2 des BV (aus Seite 37) -26.000,- EUR
abzuglich Verkehrswert Ifd. Nr. 3 des BV (aus Seite 37) -26.000,- EUR
Summe 918.000,- EUR
zur Rundung 0,- EUR
Verkehrswert - Ifd. Nr. 1 des BV 918.000,- EUR

Ifd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses
(Gemarkung Dierhagen, Flur 2, Flurstiicke 303 und 304)

Bodenwert Flurstlck 303 (aus Seite 27) 12.876,- EUR
Bodenwert Flurstuck 304 (aus Seite 27) 12.824,- EUR
Summe 25.700,- EUR
zur Rundung 300,- EUR
Verkehrswert - Ifd. Nr. 2 des BV 26.000,- EUR

Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses
(Gemarkung Dierhagen, Flur 2, Flurstiicke 301 und 326)

Bodenwert Flursttck 301 (aus Seite 27) 12.916,- EUR
Bodenwert Flurstuck 326 (aus Seite 27) 13.008,- EUR
Summe 25.924,- EUR
zur Rundung 76,- EUR

Verkehrswert - Ifd. Nr. 3 des BV 26.000,- EUR
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Unter Berucksichtigung wertrelevanter Einflussfaktoren wie Lage, Beschaffenheit und Verwert-
barkeit wurde der Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Einfamilienhaus sowie abbruchw(r-
digen Nebengebauden bebauten Grundstickes KirchstraBe 9 in 18347 Ostseebad Dierhagen
sowie weiterer Grundstucksflachen zum Wertermittlungsstichtag ermittelt auf insgesamt:

970.000,- EUR

(in Worten: neunhundertsiebzigtausend Euro)

Stralsund, den 12. Febri

4ohmann]

Bewertung von bebauten
und unbebauten

/"F
Grundsticken &
s/

,.“"

o Jf

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 Sachverstan-
digen gestattet.
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10.0 ANLAGEN

10.1 Auszug aus der Regionalkarte
(durch Verkleinerung ohne MaBstab)

Flurstick205 [0

|

'\ 7 Flurstiicke 301, 303, 304 und 326

E Flurstiicke 245 und 288 - '_ 5;"
E .- ;l - 'b‘..- % - - - - | _I’ . - ; t

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

Flurstiick 205
(durch Verkleinerung ohne MaBstab)

© GeoBasis-DE/M-V 2025
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Flurstiicke 301, 303, 304 und 326
(durch Verkleinerung chne MaBstab)

© GeoBasis-DE/M-V 2025
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Flurstiicke 245 und 288
(durch Verkleinerung ohne MaBstab)
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10.3 Ausziuge aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS) mit hinterlegtem Luftbild

Flurstiick 205
(durch Verkleinerung ohne MaBstab)

© GeoBasis-DE/M-V 2025
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Flurstiicke 301, 303, 304 und 326
(durch Verkleinerung ohne MaBstab)

© GeoBasis-DE/M-V 2025
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Flurstiicke 245 und 288
(durch Verkleinerung chne MalBstab)

© GeoBasis-DE/M-V 2025
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10.4 Lageskizze

nach Angaben aus dem digitalen Liegenschaftskataster gefertigt
(MaBangaben stellen lediglich ,Circa-Werte" dar; MaBstab ca. 1 : 250)

z 12,70m z
k| | T
N A
b F 4 E
[ “S— —-@--—-{ S|
fion, 8 N ]Sl
A ]
:/’ .
- I/ N "f
|
6,00 E |
.00 m 0
__,{;,.,__ ...._.___,.14. §| “31‘
E|
N0 () 14§
L4 L]
- L
' L 4d0m | 780 m gl
" ’ 12,60 m "
1 ]
1
£
O :
2
C) | §
R
Ifd. Nr. 1 = Einfamilienhaus +
Ifd. Nr. 2 = Anbau Massiv
Ifd. Nr. 3 = Anbau in Holz

Ifd. Nr. 4 = Stall / Scheune
Ifd. Nr. 5 = Verbinder
Ifd. Nr. 6 = Garage / Wagenscheune

11,00m

e ————

Ifd. Nr. 7 = Holzschuppen

| 6,50m [

L 550m

N




GA-Nr, 2024-1102 Dipl-Wirt.-Ing. (FH) Christian Lohmann Seite 47 von 52

10.5 Fotodokumentation

Ansicht des Einfamilienhauses aus nordostlicher Richtung

1

Blick auf das Einfamilienhaus aus ostlicher Richtung

Blick auf das Wohngebaude sowie den seitlichen Anbau
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Blick auf das Stall-/ Scheunengebaude aus nordéstlicher Richtung

Blick auf das Stall-/ Scheunengebaude aus nordlicher Richtung
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»

Blick auf das Flurstuck 301 (linker Bildbereich) aus westlicher Richtung

Ansicht der Flursttucke 303 und 304 aus nordwestlicher Richtung
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Blick auf die Flursticke 303 und 304 aus westlicher Richtung

anliegende StraBe auf Hohe der Flurstiicke 301, 303 und 304

Ansicht des Flursttckes 326 aus nordlicher Richtung
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Blick auf den anliegenden Weg auf Héhe des Flurstlickes 326

Blick in Richtung des Flurstuckes 245 von der 6ffentlichen StraBe gesehen

Blick in Richtung des Flurstuckes 288 von der 6ffentlichen StraBe gesehen



