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Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundstiick Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses, BV-Nr. 8

Wohnungsgrundbuch:

Dranske, Blatt 1621, Bestandsverzeichnis Nr. 8

13/1.000 (dreizehn Tausendstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:

Gemarkung:
Flur:
Flurstiicksnummern:

Wirtschaftsart und Lage
(geman Wohnungsgrundbuch):

GroBe in m2:

Miteigentum
(gemanB Teilungserkléarung):

GroBe des Miteigentumsanteils
am Grundstick:

PLZ/Ort:
StraBBe:

Grundstiick BV-Nr.3/zu 1

Starrvitz
6
11/12 12/15 12/11 11/13 12/16 12/12

StraBe, StraBe Feriendorf  Gebaude- u. Freiflache,
Bakenberg Feriendorf Bakenberg

254 50 105 10.549 28.893 75
gesamt: 39.926 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 30; bezeichneten Wohnung im
Weiler B

13/1.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 30 be-
zeichneten im DG gelegenen Wohnung vom Typ 4 im
Haus 23 mit einer Wohnflache von 34,57 m2, hierzu
gehort das Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen
Kfz.-Abstellplatz mit der Nr. P 30.

13/1.000stel von 39.926 m2 = 519,04 m2

18556 Dranske
Feriendorf Bakenberg, Weiler B

Wohnungsgrundbuch: Dranske, Blatt 1621, Bestandsverzeichnis Nr. 3 zu 1

1/550 Miteigentumsanteil an dem Grundstck:

Gemarkung: Starrvitz

Flur: 6

Flursticksnummern:  Wirtschaftsart und Lage GréBe in m2:

(geman Wohnungsgrundbuch):

11/7 StraBenverkehrsflache, nach Kreptitz 2.064
12/7 StraBenverkehrsflache, Kreptitz 3.457
13/8 StraBenverkehrsflache, Kreptitz 1.736
18/2 StraBenverkehrsflache, Am Wege nach Kreptitz 2.491
19/8 StraBenverkehrsflache, Kreptitz 1.016

gesamt: 10.764

Im Grundbuch ist fiir die Flurstiicke keine GrdBBe angegeben. Die GrundstiicksgréBe wurde dem Lie-
genschaftskataster entnommen.

GréBe des Miteigentumsanteils
am Grundstlick:

1/550stel von 10.764 m2 = 19,57 m2.
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Grundstiick BV-Nr.5/zu 1

Wohnungsgrundbuch: Dranske, Blatt 1621, Bestandsverzeichnis Nr. 5 zu 1
1/550 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:

Gemarkung: Starrvitz

Flur: 6

Flursticksnummern: 20/22 20/23

Wirtschaftsart und Lage StraBBe, StraBe Feriendorf  StraBBe, Feriendorf Baken-
(gemaB Wohnungsgrundbuch): Bakenberg berg

GréBe in m2 452 5.907

gesamt: 6.359 m?

Im Grundbuch ist fiir die Flurstiicke keine Gré3e angegeben. Die GrundstiicksgréBe wurde dem Lie-
genschaftskataster entnommen.

GréBe des Miteigentumsanteils 1/550stel von 6.359 m? = 11,56 m2.
am Grundstiick:

Grundstiick BV-Nr.9/zu 8

Wohnungsgrundbuch: Dranske, Blatt 1621, Bestandsverzeichnis Nr. 9 zu 8

1/550 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck:

Gemarkung: Starrvitz

Flur: 6

Flursticksnummern:  Wirtschaftsart und Lage GréBe in m2:

(geman Wohnungsgrundbuch):

13/4 Gebaudeflache, Nach Kreptitz 334
13/6 Ackerland, Kreptitz 2.074
13/7 Ackerland, Kreptitz 986
19/5 Hof- u. Gebaudeflache, Nach Kreptitz 584
19/11 Ackerland, Nach Kreptitz 11.726
20/9 Ackerland, Kreptitz 4.198
22/13 StraBBe, Stral3e Feriendorf Bakenberg 202
22/14 Gebaude- u. Freiflache, Feriendorf Bakenberg 2.431

gesamt: 22.535

Im Grundbuch ist fiir einige Flurstiicke keine GréBe angegeben. Diese GrundstiicksgréBen wurden
dem Liegenschaftskataster enthommen.

GréBe des Miteigentumsanteils 1/550stel von 22.535 m? = 40,97 m2.
am Grundstiick:

PLZ/Ort: 18556 Dranske
StraBe: Feriendorf Bakenberg
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Bewertungsansatze

Grundstiick Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses, BV-Nr. 8

Wert des Bodens

Teilflachen €/m2 Flache (m?) beitrags- und abgaben-
(angepasster Bo- (dem Miteigen- rechtlicher Zustand
denrichtwert) tumsanteil zuzuord-
nen)
baureifes Land 202,50 519,04 frei
Sachwert/Ertragswert
Baujahr: 1996
Restnutzungsdauer: 42 Jahre
Nutzflache: rd. 34,00 m?
Mietansatz: 17,98 €/m? (fiktive Miete aus dem geschétzten Ertrag abgeleitet)

Grundstiick BV-Nr.3/zu 1

Wert des Bodens

Teilflachen €/m2 Flache (m?)
(angepasster Bodenrichtwert)
Verkehrsflache 101,25 19,57
Grundstiick BV- Nr. 5/ zu 1
Wert des Bodens
Teilflachen €/m2 Flache (m?)
(angepasster Bodenrichtwert)
baureifes Land 202,50 4,36
private Verkehrsflache 101,25 6,38
6ffentliche Verkehrsflache 0,26 0,82
Grundstiick BV-Nr.9/zu 8
Wert des Bodens
Teilflachen €/m2 Flache (m?)
(angepasster Bodenrichtwert)
baureifes Land 202,50 4,42
besondere Flache der Land- und Forstwirt-
schaft 15,00 36,19
offentliche Verkehrsflache 0,26 0,36
Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Seite 4
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Ergebnisse der Wertermittlung

Grundstiick Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses, BV-Nr. 8

Der Verkehrswert wird als gewichteter Wert der angewendeten Verfahren ermittelt. Dabei erhalten das
Ertragswertverfahren den Faktor 3, da hier der Wert aus dem geschatzten Ertrag abgeleitet wurde und
somit am besten nachvollziehbar ist, das Sachwertverfahren den Faktor 2, da der Anteil der Bausub-
stanz hinreichend genau bestimmt werden konnte und das Vergleichswertverfahren den Faktor 1, da
hier die Vergleichbarkeit auf Grund unterschiedlicher Lage und nicht hinreichender Differenzierung nur
bedingt gegeben ist.

Die ermittelten Verfahrenswerte betragen:

Gewicht (nach Sicherheit

der Datenbasis)
Ertragswert 146.000,00 € 3 438.000,00 €
Sachwert 139.000,00 € 2 278.000,00 €
Vergleichswert 137.000,00 € 1 137.000,00 €

Summe 6 853.000,00 €

dividiert durch 6
Gewogenes Mittel 142.166,67 €
Verkehrswert: rd. | 142.000,00 €

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit rd.

142.000,00 €

(in Worten: einhundertzweiundvierzigtausend Euro)
geschatzt.

Hierzu gehért das Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Kfz.-Abstellplatz mit der Nr. P 30.

Grundstiick BV-Nr. 3 /zu 1

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 1/550 Miteigentumsanteil an dem als Verkehrsflache genutzten Grundstiick
in 18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit rd.

2.000,00 €

(in Worten: zweitausend Euro)
geschatzt.
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Grundstiick BV-Nr.5/zu 1

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.685,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 1/550 Miteigentumsanteil an dem mit einer Heizzentrale bebauten Grund-
stick in 18506 Dranske, Feriendorf Bakenberg, wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit rd.

1.685,00 €

(in Worten: eintausendsechshundertfiinfundachtzig Euro)
geschétzt.

Grundstiick BV-Nr.9/zu 8

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.700,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 1/550 Miteigentumsanteil an dem mit einem Bauhof bebauten Grundstick in
18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit rd.

1.700,00 €

(in Worten: eintausendsiebenhundert Euro)
geschatzt.

Gesamtwert der Grundstiicke:

BV-Nr. 8: 142.000,00 €
BV- Nr. 3/zu 1: 2.000,00 €
BV-Nr.5/zu 1: 1.685,00 €
BV- Nr. 9/ zu 8: 1.700,00 €

147.385,00 €

Der Verkehrswert der Grundstiicke insgesamt betragt rd. 147.000,00 €.
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1 Allgemeine Angaben

1.1. Auftraggeber, Auftragsanlass

Auftraggeber:

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsgrundlagen:

das Gutachten stiitzt sich u. a. auf folgen-
de Grundlagen:

Amtsgericht Stralsund
-AuBenstelle Justizzentrum-
Rechtspfleger
Frankendamm 17

18439 Stralsund

geman Auftrag des Amtsgerichtes Stralsund, Geschéfts-
nummer 703 K 60/22, vom 28.12.2022

Tag der Ortsbesichtigung, 01.03.2023
01.03.2023

Zum Ortstermin wurden die Beteiligten, geman Uberge-
bener Liste der Beteiligten, durch Einschreiben vom
02.02.2023 fristgerecht geladen.

Der Eigentiimer nahm nicht am Ortstermin teil. Der Zutritt
zum Bewertungsobjekt wurde durch die Feriendorf
gewabhrleistet.

der Gutachter

e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

vom Auftraggeber tbergebene Unterlagen:

ein amtlicher Ausdruck aus dem Wohnungsgrundbuch
von Dranske, Blatt 1621, vom 13.10.2022, vom Grund-
buchamt beim Amtsgericht Stralsund

durch den Auffragnehmer angefertigte bzw. bereitgestell-

te Unterlagen:

e zum Ortstermin angefertigte Notizen und Diktate Uber
die Beschaffenheit des Bewertungsobjektes

e Fotodokumentation

weitere Unterlagen und Angaben:

e Auszug aus der Liegenschaftskarte, vom 20.01.2023

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
13.01.2023

e Angaben und Auskiinfte zu stadtebauplanungsrecht-
lichen Gegebenheiten im Bereich des Bewertungsob-
jektes durch das zustandige Bauamt, vom
12.01.2023

¢ Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal
des Landkreises Vorpommern-Rigen, vom
17.04.2023

e Grundsticksmarktbericht 2019 des Gutachteraus-
schusses fir Grundstuckswerte im Landkreis Vor-
pommern-Rlgen

e Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachteraus-
schusses fir Grundstlickswerte im Landkreis Nord-
westmecklenburg

o Auskunft aus der Kaufpreissammlung der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses fur Grundstiicks-
werte in dem Landkreis Vorpommern-Rlgen, vom
12.04.2023

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818
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Kopien der UR-Nr. 1534/96, 3640/94 und 7443/94
(Verweisungsurkunden, Rechte) des Notars Dr.
Winkler, Mlinchen

UR-Nr. 7384/94 (Teilungserklarung) des Notars

Dr. Winkler, Miinchen, Ubergeben vom zusténdigen
Grundbuchamt

Bauunterlagen, Ubergeben vom zusténdigen Grund-
buchamt

Wirtschaftsplan 2021, Angaben zur Héhe der In-
standhaltungsriicklage, tbergeben vom Verwalter
Dienstleistungsvertrag fir den Zeitraum vom
01.12.2007 bis 31.12.2022, Ubergeben von der Feri-
endorf

Eigentimer Kontoauszug zwischen dem 01.01.2021
und dem 31.12.2021, Ubergeben von der Feriendorf

Vorlage eines Vertrages Uber die Besorgung der
Vermietung, Gbergeben von der Feriendorf

Liste der Preise und Reisezeiten fiir die Wohnung
B 30, Ubergeben von der Feriendorf

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818
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1.2. Sachverhalte

e Allgemeine Beschreibung
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Ferienwohnung, welche im ,Feriendorf Baken-
berg“ gelegen ist.

Das Feriendorf war urspriinglich als 9 Hausergruppen (sogenannte Weiler) mit 110 Ferienhdusern,
in denen 494 Wohnungen errichtet werden sollten, geplant.

Tatsé&chlich ausgefihrt wurden 4 Weiler mit 57 Ferienh&usern, in denen sich insgesamt 249 Feri-
enwohnungen befinden.

Die restlichen Objekte wurden in den Weilern E und F als ,Reetland am Meer” als eigenstandiges
Resort mit abweichendem Baustil (Reetdachh&user) errichtet.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Weiler B. Hier wurden 14 Hauser mit 66 Wohnungen,
1 Ubergabestation fiir Strom, Wasser und Heizung und 70 oberirdische Stellplatze errichtet. Der
Weiler bildet zugleich auch die Eigentimergemeinschaft.

Im Ferienhaus 23 (Haustyp 4) befinden sich insgesamt 5 Wohnungen, 3 im Erdgeschoss und 2 im
Dachgeschoss.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum, 13/1.000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 30 bezeichneten im DG ge-
legenen Wohnung vom Typ 4 im Haus 23 mit einer Wohnfldche von 34,57 m2, hierzu gehdrt das
Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Kfz.-Abstellplatz mit der Nr. P 30.

Die Wohnung verfagt Gber 2 Zimmer, offene Kiiche, DU/WC und Flur.
Der Ostseestrand ist ca. 400 m entfernt.

Neben dem Wohnungseigentum sind im Grundbuch Bruchteile gebucht. Dies ist unter folgenden

Voraussetzungen maoglich (§ 3 GBO Abs. 4 und 5):

- das Bruchteilsgrundstilick steht in einer wirtschaftlichen Zweckbestimmung zu anderen Grund-
stlcken

- es steht zu diesen in einem raumlichen Verhaltnis

- die Eigentimer der ,Haupt“-Grundstiicke sind gleichzeitig Miteigentiimer in Bruchteilsgemein-
schaft an dem Bruchteilsgrundstick.

Aus dem vorstehenden ergibt sich, dass Wohnungseigentum und Bruchteilseigentum eine wirt-
schaftliche Einheit bilden und kaum verauBerbar getrennt sind. Aus verfahrenstechnischen Grinden
werden sie trotzdem getrennt bewertet.

Die Bruchteilsgemeinschaft besteht an der Heizzentrale, dem Bauhof, den AuBenanlagen und den
StraBen.

Die Heizzentrale dient der Versorgung der gesamten Feriendorfanlage mit Heizenergie und Warm-
wasser.

Der Bauhof wurde fiir die Betreuung, Pflege und Wartung des Geléndes und der Geb&ude errichtet.
Er enthalt Blro-, Lager- und Gerateraume.

Die AuBenanlagen bestehen aus einem Puttinggreen, einem Spielplatz, einer Spielwiese und den
Weilerhofen.

e Mieter und Péachter
Das Bewertungsobjekt wurde bislang ausschlieBlich fiir die Vermietung an Feriengéste genutzt.
Mit der Vermittlung der Wohnung an Feriengéste und der Bewirtschaftung der Wohnung wurde
vom Eigentimer am 01.12.2007 eine Firma beauftragt. Der Dienstleistungsvertrag wurde nach
Auskunft der Buchhaltung der Feriendorf nach dem 31.12.2023 nicht mehr verlan-
gert. Der Vertrag wird in Kopie gesondert mit dem Gutachten tbergeben.

Derzeitig hat die Feriendorf das Bewertungsobjekt aus der Vermietung genom-
men, da erheblicher Renovierungsbedarf besteht und eine Erneuerung des Inventars erforderlich
ist.
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Nach erfolgter Sanierung wéare der Abschluss eines Vertrages Uber die Besorgung der Vermietung
mit der Feriendorf moglich. (Vertragsinhalt und Konditionen siehe Anlage 3.1) Fir
die Wertermittlung wird auf die Konditionen dieses Vertrages abgestellt.

e Gewerbebetrieb
siehe Mieter und Pachter

¢ Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die vom Gutachter nicht geschéatzt werden konnten
keine

¢ Verdacht auf Hausschwamm
Hinweise auf Hausschwamm wurden zum Ortstermin nicht vorgefunden.

o Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Nach vorliegenden Informationen bestehen keine Auflagen, Beschrdnkungen oder Beanstan-
dungen.

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Im Baulastenverzeichnis sind keine Baulasten zulasten des Bewertungsobjekts eingetragen.

¢ WEG-Verwalter
Die Verwaltung des Gemeinschaftseigentums (WEG-Verwaltung) wird durch die NOG Immobilien-
verwaltung GmbH, Heinrich-Heine-Ring 107d, 18435 Stralsund, durchgefinhrt.

e der Versteigerung unterliegendes Zubehor (§§ 97, 98 BGB)
Das bewegliche Inventar wird in der Wertermittlung aufgrund des Verschlei3es nicht berlicksich-
tig. Es werden pauschal 10.000,00 € fiir den Austausch des Inventars angesetzt.

* Ist ein Energieausweis nach Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden?
nicht bekannt

e Sind BaumaBnahmen nach § 47 Gebédudeenergiegesetz (GEG) erforderlich?
Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind keine BaumaBnahmen erforderlich.

* Sonstige Probleme, die fiir einen Bietinteressenten von Bedeutung sein kénnten

Das Hauptgrundstiick und die Bruchteilsgrundstiicke sind in Abteilung Il unter Ifd. Nr. 1-4 mit fol-
genden Rechten und Belastungen belastet:

Grundstiick Ifd. BV-Nr. 8:

Der jeweilige Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks hat den Bezug von Heizwarme und
Warmwasser insoweit zu unterlassen, als diese mittels Versorgungsanlagen aus anderen Quellen
erfolgen, als jenem, die auf Flurstliick 20/12 (jetzt 20/23) betrieben werden. Die Unterlassungs-
pflicht entféllt, sobald die Produkte Heizwarme und Warmwasser nicht auf Flurstiick 20/12 (jetzt
20/23) hergestellt und zur Verfligung gestellt werden.

Grundstiicke Ifd. BV-Nr.3/zuiund5/zu 1:
Der Eigentiimer der Grundstiicke Flurstiick Nr. 20/12, 13/8, 18/2, 19/8, 12/7 und 11/7 rdumt dem
jeweiligen Eigentimer der neu gebildeten Wohneinheiten:

Fist. Nr. 12/4 (jetzt 12/14), 12/6., 13/5, 13/11

Flst. Nr. 11/9 (jetzt 11/13), 12/3 (jetzt 12/15, 12/11, 12/12), 12/10 (jetzt 12/16)
Flst. Nr. 9/2,10/2, 11/4 (jetzt 11/11)

Flst. Nr. 9/1,10/1, 11/5 Weiler D

(Weiler A
(
(
( )
Fist. Nr. 11/6, 12/9 (Weiler E)
( )
(
(
(

)
Weiler B)
Weiler C)

Fist. Nr. 12/8, 13/9, 19/9, 20/16 Weiler F
Fist. Nr. 13/10, 18/4, 19/10, 20/15 Weiler G)
Fist. Nr. 18/3, 20/13 (jetzt 20/25) Weiler H)
Fist. Nr. 18/1, 20/18 (jetzt 20/29) Weiler 1)

und den jeweiligen Eigentimern der Flst. Nr. 19/7, 20/10 (jetzt 20/19), 22/7 (jetzt 22/16), 20/11
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(jetzt 20/21), 11/8, 19/4, 19/6, 20/3, 20/5 (jetzt 20/33, 20/32, 20/34), 20/6 (jetzt 20/36, 20/35), 20/7,
20/8, 22/5 (jetzt 22/12, 22/11), 22/8 und 22/10

ein immerwahrendes Geh- und Fahrtrecht ein und bewilligt und beantragt die Eintragung des Geh-
und Fahrtrechts als Grunddienstbarkeit im Grundbuch an den dienenden Grundstlicken.

Schuldrechtlich gilt zu den eingerdumten Geh- und Fahrtrechten vereinbart, dass die Kosten der
geschaffenen Geh- und Fahrtwege, ganz gleich welcher Art, die ab Abnahme zukiinftig anfallen,
die Eigentlmer der dienenden Grundstiicke im Anteilsverhaltnis ihres Miteigentumsanteils zu tra-
gen haben. Im Ubrigen gelten die Vereinbarungen, wie sie in den Verweisungsurkunden vom
15.06.94 und 22.11.94 niedergelegt sind.

Die Ausiibung der Geh- und Fahrtrechte kann Dritten (iberlassen werden. Im Ubrigen gelten fiir
die so geschaffenen Wege und StraBen die Bestimmungen der StVO mit ihren jeweiligen Ergén-
zungen und die Anordnungen bzw. Verordnungen und Gesetze der Gemeinde Dranske.

Grundstuck Ifd. BV-Nr. 5/ zu 1:
Auf dem Grundstlck Flurstiick Nr. 20/12 (jetzt 20/23) befindet sich ein Heizkraftwerk zur Versor-
gung der gesamten Ferienwohnanlage mit Heizwérme und Warmwasser.

Es wird hiermit bewilligt und beantragt, an dem Grundstick Flurstiick Nr. 20/12 (jetzt 20/23) (die-
nendes Grundstiick) zu Gunsten der jeweiligen Eigentiimer der neugebildeten Wohneinheiten
(herrschende Grundstiicke, wie sie auch im vorstehenden Recht genannt sind) eine Reallast im
Grundbuch einzutragen des Inhalts, dass der jeweilige Eigentiimer des dienenden Grundstiicks
verpflichtet ist, die jeweiligen Eigentiimer der herrschenden Grundstiicke mit der erforderlichen
Heizwarme und dem erforderlichen Warmwasser aus den auf seinem Grundstiick befindlichen An-
lagen zu versorgen.

Uber die Kosten dieser Heizwarme und Warmwasserversorgung sind zwischen den Berechtigten
und Verpflichteten entsprechende schuldrechtliche Vereinbarungen getroffen.

Grundsticke Ifd. BV-Nr. 3/ zu 1 bis 9/ zu 8:
Die Aufhebung der Gemeinschaft ist ausgeschlossen, die Benutzung ist geregelt (§ 1010 BGB).

Die vorstehenden Belastungen regeln wichtige Grundlagen fiir den Betrieb der Ferienanla-
ge. Aufgrund der Bruchteilsgemeinschaft sind die Eigentiimer der belasteten Grundstiicke
zugleich auch Eigentliimer der beglinstigten Grundstiicke.

Die wirtschaftlichen Verkniipfungen innerhalb der Ferienanlage fithren dazu, dass die je-
weiligen Belastungen wertneutral sind.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage

Bundesland:
Landkreis:
Ort und Einwohner:

Verkehrslage, Entfernungen
(siehe Anlage 1)

Uberregionale Lage:

Lage zu Verkehrswegen:

Regionalplanung:

Innerdrtliche Lage:

Verkehrsanbindung:

Wohn- und Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzung in der
StraBe und im Ortsteil:

Immissionen:

Topografische Grundstiickslage:

Mecklenburg-Vorpommern
Vorpommern-Rigen
Dranske, mit ca. 1.200 Einwohnern in der gesamten Gemeinde

Entfernungen der Ortschaft Dranske/ Feriendorf Bakenberg zu
nachstgelegenen gréBeren Orten:

ca. 6,5 km norddéstlich von Dranske

ca. 28 km 6stlich von Sagard (Amtssitz)

ca. 43 km nordwestlich von Bergen (Regionalstandort der
Kreisverwaltung)

ca. 73 km noérdlich von Stralsund (Kreisstadt)

ca. 250 km zur Landeshauptstadt Schwerin

Der Flughafen in Rostock/Laage ist ca. 185 km entfernt.

Die LandesstraBe L 30 fihrt von Sargard bis Altenkirchen,
von dort fihrt die Gramtitzer Stral3e zum Feriendorf Baken-
berg), ca. 6 km entfernt.

Die Bundesautobahn A 20 (Berlin — Rostock — Liibeck),
Anschlussstelle Stralsund (26), ist ca. 97 km entfernt.

Die zustandige Verwaltungsbehérde ist das Amt Nord-Rigen
mit Sitz in Sagard.

Das Feriendorf Bakenberg liegt im nordwestlichen Teil der
Insel Rugen.

Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen wie KITA, Schulen,
Supermarkt, Bank und Einrichtungen der medizinischen
Versorgung befinden sich in Dranske bzw. Sargard.

Das Bewertungsobjekt liegt im Weiler B des Feriendorfes
Bakenberg und ist vom Strand der Ostsee ca. 400 m ent-
fernt.

Bahnstation im Ort Sargard vorhanden

Einbindung in das Liniennetz der Rigener Personen-
nahverkehrs GmbH (Busverkehr)
Ein Bahnhof der DB befindet sich in Sargard. Zugverbin-
dung z. B. auf der Strecke 195:
- Stralsund — Bergen auf Rigen — Sassnitz

mit Anschluss nach Berlin auf der Strecke 205:
- Stralsund — Neubrandenburg — Berlin

fir Dauerwohnen nicht zuldssig
fr Ferienanlage mittlere Lage

im Umfeld eingeschossige Bebauung, zu Erholungszwecken
genutzt

Zum Ortstermin wurden keine Immissionen festgestellt.

in etwa niveaugleich zur StraBe, in sich Gberwiegend eben
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2.2. G@Gestalt und Form

Es handelt sich hierbei um 21 einzelne Flurstlicke unterschiedlicher GroBe und Form

(vgl. Anlage 2).

2.3. ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
(entspr. vorliegenden Angaben)

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

Ostlich der Ferienanlage verlauft die OrtsverbindungsstraBe
von Gramtitz nach Bakenberg. Von dieser zweigt eine Stich-
straBBe (PrivatstraBe) zum Bewertungsobjekt ab.

Ortsverbindungsstral3e:
e Fahrbahn asphaltiert
e Kkeine StraBenbeleuchtung

PrivatstraBe:
¢ Fahrbahn mit wassergebundener Decke
e StraBenbeleuchtung

elektrischer Strom, Erdgas (zur Heizzentrale) und Wasser
aus offentlicher Versorgung

e zentrale Abwasserentsorgung

e Telefonanschluss

Den zur Verflgung stehenden Unterlagen zufolge, liegen keine
Grenzbe- und -Uberbauung sowie nachbarliche Gemeinsam-
keiten, bezogen auf das Gesamtgrundstiick, vor.

Anmerkung:

Durch den Sachversténdigen wurden zu den vorgenannten An-
gaben keine Uberprifungen vorgenommen. Bei dieser Wert-
ermittlung wird unterstellt, dass, wie mitgeteilf, Grenz-
verhéltnisse geregelt sind und Grenzbebauungen bzw. Grenz-
lberbauungen nicht bestehen.

e augenscheinlich normal gewachsener Baugrund
e keine Grundwassereinflisse erkennbar

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrunad-
situation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818
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2.4. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1. Privatrechtliche Situation

Wohnungsgrundbuchlich
gesicherte Belastungen:

Von einer Einsichtnahme in das Wohnungsgrundbuch oder die
Wohnungsgrundbuchakte wurde der Sachversténdige durch den
Auftraggeber befreit.

Durch den Auftraggeber wurde ein amtlicher Ausdruck aus dem
Wohnungsgrundbuch von Dranske, Blatt 1621, vom 13.10.2022,
vom Grundbuchamt beim Amtsgericht Stralsund Ubergeben.

Far jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch ange-
legt (Dranske Blatt 1592 bis Blatt 1657); der hier eingetragene Mit-
eigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehérenden Sondernuteigentumsrechte beschrankt. Hinsichtlich
der PKW-Stellplatze und der Terrassen besteht Sondernutzung.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des
Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte auf die Bewilli-
gung vom 18.11.994 (UR 7384/94 Notar Dr. Winkler, Miinchen)
Bezug genommen. Eingetragen am 24. Mai 1996.

In Abt. Il des vorgenannten Wohnungsgrundbuchs sind neben der
Anordnung zur Zwangsversteigerung weitere Eintragungen ver-
zeichnet.

Ifd. Nr. 1 (jetzt 8) im Bestandsverzeichnis:

Der Eigentiimer hat den Bezug von Heizwarme und Warmwasser
insoweit zu unterlasen, als diese mittels Versorgungsanlagen aus
anderen Quellen erfolgen als jenen, die auf Flurstiick 20/12 der
Flur 6, Gemarkung Starrvitz, betrieben werden. Die Verpflichtung
ist auflésend bedingt. Unter Bezug auf die Bewilligung vom

19. Méarz 1996 (UR 1534/96, Notar Dr. Winkler, Miinchen) einge-
tragen fur den jeweiligen Eigentimer der in Dranske Blatt 1499
unter Nr. 16 und in Dranske Blatt 1511 bis Blatt 1581, Blatt 1592
bis Blatt 1657 jeweils unter Nr. 4 des Bestandverzeichnisses ein-
getragenen Miteigentumsanteile am 25. April1996 in Dranske Blatt
1502 und mit den Miteigentumsanteilen — neugefasst — Ubertragen
nach Dranske Blatt 1592 bis Blatt 1657 am 24. Mai 1996.

Ifd. Nr. 3 und 4 (jetzt 5) im Bestandsverzeichnis:

Geh- und Fahrrecht fiir den jeweiligen Eigentlimer der in Dranske
Blatt 1500, Blatt 1503 bis Blatt 1509, Blatt 1511 bis Blatt 1581 und
Blatt 1592 bis Blatt 1657 eingetragenen Grundstlicke und Miteigen-
tumsanteile. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 19. Marz 1996
(UR 1534/96, Notar Dr. Winkler, Munchen) eingetragen im gleichen
Range mit dem Recht Abt Il Nr. 3 am 25. April 1996 in Dranske
Blatt 1499 und den Miteigentumsanteilen — neugefasst — Ubertragen
nach Dranske Blatt 1592 bis Blatt 1657 am 24. Mai 1996.

Ifd. Nr. 4 (jetzt 5) im Bestandsverzeichnis:

Reallast, bestehend in der Verpflichtung, die herrschenden Grund-
stlicke und Miteigentumsanteile mit der erforderlichen Heizwarme
und dem erforderlichen Warmwasser zu versorgen, fir den jeweili-
gen Eigentimer der in Dranske Blatt 1503 bis Blatt 1509, Blatt
1511 bis Blatt 1581 und Blatt 1592 bis Blatt 1657 eingetragenen
Grundstiicke und Miteigentumsanteile. Unter Bezug auf die Bewil-
ligung vom 19. Mérz 1996 (UR 1534/96, Notar Dr. Winkler, Min-
chen) eingetragen im gleichen Range mit dem Recht Abt Il Nr. 2
am 25. April 1996 in Dranske Blatt 1499 und den Miteigentumsan-
teilen — neugefasst — Ubertragen nach Dranske Blatt 1592 bis
Blatt 1657 am 24. Mai 1996.
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Bodenordnungsverfahren
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren):

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Ifd. Nr. 2 bis 4 (jetzt 3, 5 und 9) im Bestandsverzeichnis:

Die Aufhebung der Gemeinschaft ist ausgeschlossen, die Benut-
zung ist geregelt (§ 1010 BGB). Unter Bezug auf die Bewilligung
vom 15. Juni 1994 und 22. November 1994 (UR 3640/94 und
7443/94, Notar Dr. Winkler, Minchen) eingetragen fur die jeweili-
gen Miteigentimer am 25. April 1996 in Dranske Blatt 1499 und
den Miteigentumsanteilen Gbertragen nach Dranske Blatt 1592 bis
Blatt 1657 am 24. Mai 1996.

Die Zwangsversteigerung wurde angeordnet und am 13.10.2022
eingetragen.

Schuldverhaltnisse, die zum Wertermittlungsstichtag im Wohnungs-
grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet waren, bleiben in diesem
Gutachten auftragsgeman unbericksichtigt.

Lt. Auskunft des Bauamtes im Amt Nord-Rigen, mit Sitz in Sagard,
vom 12.01.2023, ist das Bewertungsobjekt derzeit in keines der
vorgenannten Verfahren einbezogen.

Diesbezlglich wurden durch den Sachverstandigen keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverun-
reinigungen (z. B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Ggf. vorhandene wertbeeinflussende nicht eingetragene Lasten
und Rechte, von denen der Sachversténdige keine Kenntnis er-
hielt, sind erforderlichenfalls zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu
bericksichtigen.

2.4.2. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Vom Sachverstandigen wurde eine Auskunft aus dem Baulasten-
verzeichnis des Landkreises Vorpommern-Rlgen angefordert.

Nach vorliegender Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehérde,
vom 13.01.2023, wird bescheinigt, dass auf dem Bewertungsobjekt
keine Baulasti. S. des § 83 LBauO M-V eingetragen ist.

Denkmalschutz besteht It. Auskunft des Bauamtes im Amt Nord-
Rlgen, mit Sitz in Sargard, vom 12.01.2023 nicht.

Entsprechend vorgenannter Auskunft liegt fir den Bereich des
Bewertungsobjektes der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Dranske, Teilplan Nord, vom 15.04.2009, vor.

In diesem ist der Bereich des Bewertungsobjekts als
S = Sonderbauflache dargestellt.

Far den Bereich des Bewertungsobjektes liegt, It. vorgenannter
Auskunft, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 ,Feriendorf
Bakenberg” im Stand der 1. Anderung, vom 06.03.1998, vor.

Das Vorhaben wurde zeichnerisch konkret bestimmt. Es kann also
nur das in dem VE-Plan eingezeichnete vom damaligen Vorhaben-
trager und keinem anderen umgesetzt werden. Das bestehende
Baurecht ist bezogen auf den Vorhabentrager.

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818

Seite 17



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Bau-
genehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitdt der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe
(Grundstlcksqualitat):

erschlieBungskosten- und abgaben-
rechtlicher Zustand:

Das Bewertungsobjekt ist, dem stadtebaulichen Entwicklungszu-
stand nach, wie folgt einzustufen:

Grundsttick 8
- baureifes Land (ca. 39.517 m?),
- StraBenverkehrsflache (6ffentliche Stral3e, ca. 409 m?)

Grundsttick 3
- StraBenverkehrsflache (PrivatstralBe, ca. 10.764 m?)

Grundstlick 5

- baureifes Land (ca. 2.400 m?)

- StraBenverkehrsfldche (PrivatstraBBe, ca. 3.507 m?)

- StraBenverkehrsfldche (6ffentliche Stral3e, ca. 452 m?)

Grundstlick 9

- baureifes Land (ca. 2.431 m?)

- besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft (ca. 19.902 m?)
- StraBenverkehrsflache (6ffentliche Stral3e, ca. 202 m?)

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei.

Eine Satzung ist vorhanden. Es sind, den vorliegenden Informatio-
nen zufolge, keine ErschlieBungskosten bzw. Ausbaubeitréage of-
fen.

2.4.3. Hinweise zu den durchgefiihten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den Angaben des

zustandigen Bauamtes.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts, zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.4.4. Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung:

Ferienwohnung in einem Feriendorf
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen im gemeinschaftlichen
Eigentum sowie der Sondernutzungsrechte und besonderer Regelungen

3.1. Vorbemerkungen

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die Raume und Geb&udeteile, die nicht nach Abs. 1 der Teilungserklarung zum
Sondereigentum erklart sind, sowie der Grund und Boden. Zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdren auch alle Fensterladen und
Klappladen.

Gemeinschaftliches Eigentum (oberirdische Kfz.-Abstellplatze und Terrassen), fliir das ein Sondernutzungsrecht eingetragen ist, steht
ausschlieBlich dem jeweiligen Sondernutzungsberechtigten zu.

Das jeweilige Sondernutzungsrecht am gemeinschaftlichen Eigentum ist in Teil Il. § 7 dieser Teilungserklarung naher bezeichnet und
beschrieben.

Das jeweilige vermdgender Wohnungseigentimergemeinschaft, insbesondere die Instandhaltungsriicklage, ist wie das gemeinschaftli-
chen Eigentum zu behandeln und zu verwalten; es darf nicht auseinandergesetzt werden. Einzelne, auch ausscheidende Wohnungs-
eigentiimer haben keinen Anspruch auf Auszahlung von Anteilen dieses Vermdégens.

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie eine vorliegende Baubeschrei-
bung.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung not-
wendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beru-
hen auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfa-
higkeit unterstellt.

Baumaéngel und -schadden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h., offensichtlich erkennbar waren. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2. Gebdudebeschreibung des Ferienhauses

3.2.1. Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Art des Gebaudes: e eingeschossiges massives Ferienhaus
e mit ausgebautem Dachgeschoss
e ausschlieBlich fir Ferienwohnungen genutzt
e Das Gebaude ist nicht unterkellert.

Baujahr: ca. 1996

Modernisierung: keine, da Neubau

Das eingeschossige, freistehende Ferienhaus hat eine Fach-
werkfassade. Es verflgt tber ein Kriippelwalmdach mit Eulen-
I6chern. Das Dach ist mit einer Dacheindeckung aus Ton-
Biberschwénzen versehen. Beidseitig ist im Dach je eine Fle-
dermausgaube integriert.

Die Senkrechten der Gauben sind mit weif3 gestrichenen Holz-
brettern verkleidet. Die Unterschlége sind weil3 gestrichen.

Die Dachentwésserung besteht aus Kupfer-Blech.

Die Fenster sind zweifligelige Holzrahmenfenster mit einer
Thermoverglasung und Sprossen.

Die duBeren Fenstersohlbanke bestehen aus weil3 beschichte-
tem Blech.

Die Fenster und Terrassentiren im Erdgeschoss sind mit hol-
zernen Fensterladen versehen.

AuBenansicht:

Die Hauseingange befinden sich an der dstlichen Geb&ude-
langsseite. Sie sind Uber ein Podest erreichbar.

Die Hauseingangsturen sind Fullungstiren mit aufgesetzten
Holzapplikationen.
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3.2.2. Ausflihrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebdudekonstruktion (Wénde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwande:
Umfassungswéande:

Innenwénde:

Geschossdecken:
Hauseingangsbereich:
Treppen: EG zum DG:

3.2.2.2 Keller und Dach

Keller:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:
Dachentwésserung:
Schornstein:

Massivbauweise mit Fachwerkschale

Streifenfundament aus Stahlbeton, Fundamentplatte mit Warme-
dammung

keine

24 cm Warmedammziegel, Fachwerkrahmen, ca. 14 cm, mit
Leichtmdrtelausfachung (It. Baubeschreibung)

EG: 11,5 bzw. 24 cm Mauerwerk (It. Baubeschreibung)
DG: Trockenbauwande (It. Baubeschreibung)

Stahlbetondecken (It. Baubeschreibung)
Uber Podest erreichbar, als Gitterrost

Stahlbeton mit Schallentkoppelung, Holzhandlauf (It. Baube-
schreibung)

keiner

Holzkonstruktion
Kruppelwalmdach mit Eulenloch und Aufbauten

Ton-Biberschwénze in doppelter Deckung

aus Kupferblech
keiner

3.2.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

drei Wohnungen, Treppenhaus zum DG

zwei Wohnungen, Treppenhaus
insgesamt 5 Wohneinheiten

3.2.2.4 Zustand des Gebdudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und Besonnung:

Bauméngel/Bauschadden am gemein-
schaftlichen Eigentum:

wirtschaftliche Wertminderungen am
gemeinschaftlichen Eigentum:

Allgemeinbeurteilung des Gebaudes:

gut

Zum Ortstermin wurden am gemeinschaftlichen Eigentum keine
Bauméngel oder Bauschaden festgestellt, deren Aufwand fiir die
Beseitigung Uber die normale Instandhaltung hinausgeht.

keine bekannt

Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums kann
als gut eingeschatzt werden.
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3.3. AuBenanlagen

im gemeinschaftlichen Eigentum:

mit Sondernutzungsrecht dem zu bewer-
tenden Wohnungseigentum zugeordnet:

mit Sondernutzungsrecht fremdem
Wohnungseigentum zugeordnet:

Hausanschliisse
Stellplatz Nr. P 30

Stellplatze 1- 29 und 31 — 70, 38 Terrassen

3.4. Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

mit Sondernutzungsrecht dem zu bewer-
tenden Wohnungseigentum zugeordnet:

mit Sondernutzungsrecht fremdem
Wohnungseigentum zugeordnet:

Ertrdge aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

besondere Regelungen:

wesentliche Abweichungen zwischen
dem Miteigentumsanteil am gemein-
schaftlichen Eigentum und der relativen
Wertigkeit des zu bewertenden Woh-
nungseigentums am Gesamtobjekt:

von dem Miteigentumsanteil abweichen-
de Regelung fur den Anteil der zu tra-

genden Lasten und Kosten bzw. Ertrage
aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

vorhandene ungewdhnlich hohe oder
niedrige Instandhaltungsricklage:

den vorliegenden Informationen zufolge, keine

Die Aufteilung der Miteigentumsanteile erfolgte nach dem Anteil
des jeweiligen Miteigentums an der Gesamtwohnfl&che.

keine bekannt

Das Hausgeld fur das Bewertungsobjekt betragt:
249,00 € monatlich.

Es ist zum Ende April eine auBerordentliche Eigentiimerver-
sammlung geplant, wo ein neuer Wirtschaftsplan beschlossen
wird, der die deutlich gestiegenen Energiekosten darstellt.

Die Instandhaltungsricklage betrug zum 31.12.2022 (Anteil des
Bewertungsobjektes): 1.341,65 €.

Die Instandhaltungsricklage ist relativ niedrig, Sonderumlagen
bei auftretenden gréBeren Havarien kénnen nicht ausgeschlos-
sen werden.

3.5. Beurteilung der Gesamtanlage

Das Ferienhaus fugt sich in die Bebauung der Umgebung har-
monisch ein. Das Objekt weist insgesamt einen mittleren Stan-
dard auf.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1. Vorbemerkungen

Gegenstand des Sondereigentums sind die § 2 dieser Teilungserklarung bezeichneten Raume sowie die zu diesen Raumen gehdren-
den Bestandteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefiigt werden kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche
Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers (iber das nach § 14 WEG zulassige
MaB hinaus beeintrachtigt oder die duBere Gestaltung des Gebaudes verandert wird.

Zum Sondereigentum gehdren insbesondere:

a) der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Raume,
b) die nicht tragenden Zwischenwande,
c) der Wandputz und die Wandverkleidung samtlicher zum Sondereigentum gehérenden Raume, auch soweit die putztragenden

Waénde nicht zum Sondereigentum gehdren,

d) alle Turen der im Sondereigentum stehenden Raume, ausgenommen die das Sondereigentum abschlieBenden Tiren,

e) die Wasserleitungen vom Anschluss an die gemeinsame Steig- bzw. Verteilerstation an,

f)  die Versorgungsleitungen fiir Heizung, Warmwasser, Strom von der Abzweigung ab Z&hler bzw. gemeinsame Verteilerstation,

g) die Entwasserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame Fallleitung,

h)  die Vor- und Rucklaufleitungen und die Heizkdrper der Zentralheizung von der Anschlussstelle an die gemeinsame Vor- und
Rucklaufleitung an,

i)  samtliche der im Sondereigentum stehenden Raume befindlichen Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstéande, soweit sie nicht
dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienen.

4.2. Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

In der Bewertung wurde die Bezeichnung der Wohnung bezuglich der Lage im Gebaude (links bzw.
rechts) einheitlich auf einen Standort jeweils vor dem Gebaude (westlich) stehend bezogen.

Lage der Wohnung im Geb&u- Die Wohnungseinheit befindet sich im Dachgeschoss, rechts, des
de/Orientierung: Ferienhauses.

Anzahl u. Nutzung sowie Orientierung der zur Wohnung gehérenden Zimmer und R&dume:

Raumbezeichnung nach der Nut- | verwendete Abkirzungen:
zung zum Ortstermin (i = innenliegend, w = westseitig, o = ostseitig,
s = sldseitig, n = nordseitig)

- Dusche/WC o

- Wohnzimmer/ offene Kiche n/w
- Schlafzimmer n/o
- Flur i

Ausstattung und Zustand

Hinweis: Zur besseren Qualifizierung einzelner, beschriebener Bauteile werden nachfolgende Wertungen
verwendet:
(1) besonders hochwertig (a) gut bis sehr gut
(2) gut (b) brauchbar
(3) einfach (c) Reparatur oder Erneuerung erforderlich
Anmerkung: Die vorgenannten, zur besseren Qualifizierung beschriebener Bauteile verwendeten Wertungen

schlieBen einander nicht aus, sondern dienen zur Einschatzung und Beschreibung vorherr-
schender Merkmale.

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und SchlafrGume:

Bodenbelage: Steinzeugfliesen (3b)
Wandbekleidungen: Strukturputz (2b —c)
Deckenbekleidungen: glatt geputzt und gestrichen (2b - ¢)
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Offene Klche:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Flur:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Dusche/WC:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Tliren

Fenster:

Fensterbanke: innen:
auBBen:

Taren: Eingangstdr:
Innentlren:

Steinzeugfliesen (3b)
Strukturputz (2b - c), Fliesenspiegel an der Objektwand (2b)
glatt geputzt und gestrichen (2b c)

Steinzeugfliesen (3b)
Strukturputz (2b - c)
glatt geputzt und gestrichen (2b - c)

FuBbodenfliesen (3b - ¢)
raumhoch gefliest (2b - ¢)

glatt geputzt und gestrichen (2b - ¢)

zweifliigelige Holzrahmenfenster mit echter Sprossenvergla-
sung, die Fliigel sind jeweils dreigeteilt, thermoverglast, zwei-
fligelige Terrassentir, Dreh-Kipp-Beschldge (2b), Fenster
mit Holzladen (2b)

Holz, weil3 gestrichen (2b), im Bad mit eingefliest (2b)
weil3, beschichtetes-Blech (2b)

Fillungstir, lackiert (2b), einfache Beschlage (3b)

weil3 lackierte Flllungstiren mit aufgesetzten Leisten (2b),
einfache weil3 lackierte Stahlbeschlage (3b)

Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:
Sanitare Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung .

normale Ausstattung (2b)

Eckdusche, Duschabtrennung mit Aluminiumrahmen und
Acrylglas, gefliester Wannentrager, wandhangendes WC,
Spulkasten in Vorwandmontage, eingefliest, einfacher
Waschtisch (alles 2b - ¢)

e zentrale Heizzentrale fir das Feriendorf (2b)
e Doppelplattenheizkérper mit Thermostatventil, Bad mit
Handtuchheizkérper (2b)

Uber Heizzentrale (2b)

Besondere Einrichtungen, Klchenausstattung

Besondere Betriebseinrichtungen:

Kichenausstattung/Inventar:

Blitzschutzanlage, Rauchmelder

Kiche: Kiichenzeile, Edelstahlspule, E-Herd mit vier Koch-
mulden, Dunstabzugshaube, Kihlschrank, Mikrowelle (alles
2c¢)

Ferienhaustypisches Inventar (siehe Fotodokumentation),
aufgrund Alter und Verschlei3 ohne Wert.
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Bauschaden/Bauméngel, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen
am Sondereigentum

Grundrissgestaltung: zweckmaBiger Grundriss

Bauschaden und Baumaéngel: Zum Ortstermin wurden keine Bauméngel oder Bauschaden am
Sondereigentum festgestellt, jedoch ist zwingend eine Renovie-
rung erforderlich.

Vorhandene leichte Schimmelbildung im Bereich der Dusche.

Wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Sonstige Besonderheiten: keine
5 Mieten

Das Wohnungseigentum war zum Ortstermin aus der Vermietung genommen, da sein Zustand den
Anspriichen nicht mehr genlgt.

Far vergleichbare Objekte werden Belegungsquoten zwischen 120 - 150 Tagen pro Jahr (30 % - 40 %)
erzielt. Die Mietpreise schwanken jahreszeitlich zwischen 25,00 € und 100,00 € pro Nacht.

Fir das Bewertungsobjekt wurde ein Modell aufgestellt, das die Besonderheiten wie Lage, GroBe, etc.

bertcksichtigt (vgl. Ertragswertermittlung). Der geschéatzte Ertrag wurde auf die Flache umgelegt und
als fiktive Miete der Ertragswertermittlung zugrunde gelegt.

17,93 €/m2 X Gesamtwohnflache: 34 m2 = 609,62 € monatlich.

Flr den Stellplatz wird kein gesonderter Ertrag angesetzt, da dieser im Ansatz der Wohnung enthalten
ist.

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Seite 24



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

6 Ermittlung des Verkehrswertes

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Ruicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

6.1. Wertermittlung fiir Grundstiick 8

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir den im

Grundbuch: Dranske, Blatt 1621, Bestandsverzeichnis Nr. 8
13/1.000 (dreizehn Tausendstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:

Gemarkung: Starrvitz

Flur: 6

Flursticksnummern: 11/12 12/15  12/11 1113 12/16 12/12
Wirtschaftsart und Lage StraBe, StraBe Feriendorf  Gebaude- u. Freiflache,
(9emaB Wohnungsgrundbuch): Bakenberg Feriendorf Bakenberg
GroBe in m2; 254 50 105 10.549 28.893 75

gesamt: 39.926 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 30; bezeichneten Wohnung im
Weiler B

zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 ermittelt.

Hierzu gehért das Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Kfz.-Abstellplatz mit der Nr. P 30.

6.1.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.

§ 24 ImmoWertV 21:

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbe-
sondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des
§ 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objekt-
spezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgréf3e des Werter-
mittlungsobjekts.
(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe des § 7 dem vorlaufigen
Vergleichswert.
(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wert-
ermittlungsobjekts.

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Seite 25



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

§ 25 ImmoWertV 21:

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend lbereinstimmende Grund-
sticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eig-
nung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des
§ 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- und
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fir Wohnungs- und Teileigentum immer dann gera-
ten, wenn die ortslblichen Mieten zutreffend, durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen,
ermittelt werden kénnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung kann dann angewandt werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs-
und Teileigentumen in demselben Gebaude keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die
Flacheneinheit m2 Wohnflache) bestehen und wenn der zugehdrige Bodenwertanteil sachgeman ge-
schéatzt werden kann.

Im vorliegenden Fall ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichskaufpreisen fur das Vergleichswert-
verfahren vorhanden. Da diese jedoch rickwéartsgewandt sind, werden auch das Ertragswertverfahren
und das Sachwertverfahren durchgefihrt.

Der Verkehrswert wird als gewogener Mittelwert der angewendeten Verfahren ermittelt. Dabei erhalt
das Sachwertverfahren als Verfahren mit guter Datenbasis den Faktor 3, das Ertragswertverfahren
den Faktor 2 und das Vergleichswertverfahren erhélt den Faktor 1, da hier die Datenbasis und die zur
Verfigung stehenden Marktdaten ungenauer sind.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstulcksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner ab-
soluten Héhe auf Plausibilitat berpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlicksichtigen.
Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschéaden,
e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundsticks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.
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6.1.2. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des veréffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts
durchgefihrt.

6.1.2.1 Bodenrichtwert und Beschreibung des Richtwertgrundstlicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjektes (Bodenrichtwertzone Starrvitz —
Feriendorf Bakenberg) 225,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022.

Das Richtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung Sondergebiet fur Erholung (§ 10 BauNVO) (SE),

Ferienhauser (FEH)
beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = EB-/KB-frei, abgabenpflichtig
Bauweise = offen
Geschosszahl = |
GrundstlcksgroéBe = 650 m2

6.1.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

01.03.2023

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung SO 1 (Sondergebiet Ferienhduser)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = EB-/KB-frei, abgabenpflichtig

Geschosszahl =l

Die Gesamtgrundstiicksflache betragt 39.926 m2, der Miteigentumsanteil von 13/1.000stel betragt
519,04 m2.

Von der Gesamtflache des Bewertungsgrundstiicks werden 409 m2 als 6ffentliche StraBenflache ge-
nutzt. Da die abweichende Nutzung lediglich 1 % der Gesamtflache betrifft, wird es als sachgerecht
erachtet, die Gesamtflache als baureifes Land zu betrachten.
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6.1.2.3 Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 01.03.2023 X 0,90

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | SO (Sondergebiet) SO (Sondergebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 202,50 €/m2
Flache (m?) 650 519,04 X 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 202,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 202,50 €/m?
Flache X 519,04 m2
beitragsfreier Bodenwert = 105.105,60 €

rd. 105.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) betragt zum Wertermittlungsstichtag

01.03.2023 insgesamt rd. 105.000,00 €.

Erlduterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

Durch den Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Landkreis Vorpommern-Riigen wurde fiir die
Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag 01.01.2022 erstmalig ein Bodenrichtwert abgeleitet.
Da dieser als sehr hoch eingeschatzt wird, wird fir den Zeitraum zwischen dem Stichtag des Boden-
richtwertes und dem Bewertungsstichtag ein Sinken des Bodenwertes um 10 % unterstellt.

E 2 weitere Anpassungen:
Weitere Anpassungen werden nicht fir erforderlich erachtet, da der Bodenrichtwert ausschlieBlich far
artgleiche Grundstiicke im Ferienpark abgeleitet wurde.
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6.1.3. Ertragswertermittlung

6.1.3.1 Ermittlung des Ertragswertes (Anteil des Miteigentumsanteils)

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 1 dieses Gutachtens enthalten.

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€£/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Ferienwohnung in Wohnung 34,00 17,93 609,62 7.315,44

einem Ferienpark

Summe 34,00 - 609,62 7.315,44

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage einer Ertragsschatzung durchgefihrt.

Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 7.315,44 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(45,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.291,95 €

jahrlicher Reinertrag = 4.023,49 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,90 % von 105.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.995,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.028,49 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 1,90 % Liegenschaftszinssatz

und n= 42 Jahren Restnutzungsdauer X 28,757

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 58.333,29 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 105.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 163.333,29 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 17.500,00 €

Ertragswert = 145.833,29 €
rd. 146.000,00 €
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6.1.3.2 Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen der Ertragswertermittiung

Hinweis:
Umfassendere Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Ertragswertberechnung sind in Anhang 1 dieses Gutach-
tens enthalten. An dieser Stelle werden lediglich Erlauterungen zu nachfolgend ausgewéahlten Wertansatzen gegeben.

Wohnflache
Die Wohnflache wurde aus den Ubergebenen Unterlagen entnommen und auf Plausibilitdt gepraft.

Mietansatze

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktlblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur

Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit

dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch ent-
sprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Fir das Bewertungsobjekt wurde ein Modell aufgestellt, das die Besonderheiten, wie Lage, GroBe etc.,
berlcksichtigt. Der geschéatzte Ertrag wurde auf die Flache umgelegt und als fiktive Miete der Ertrags-
wertermittlung zugrunde gelegt.

Auslastung FeWo 2022

70,0%
60,0%
50,0% p— +— Land M-V, nurFH
u. FeWo
40.0% / \\ )
U5 / \\\ —=— Rigen/Hiddensee,
30 0% FeWo u. Camping
‘ // h\!\ Dranske, alle
20,0%

Unterkinfte
10,0% A : = \wglf
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N " N X £Y 'S "
G Q)o _?I’g’b & g }00 5& F £ L & L
0 O & O & &
N Q w Q@. o & 4@
%e, ‘\0 0@
Quelle: Statistischer Bericht: Tourismus in Mecklenburg-Vorpommern Jahr 2022,

Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern
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Zeitraum Tage Saison Preis Auslastung Umsatz
01.01.-31.08. 90 A 25,00 € 11,5% 258,75 €
01.04. - 18.05. 48 B 35,00 € 20% 336,00 €
19.05. - 17.06. 30 C 50,00 € 50% 750,00 €
18.06. - 22.07. 35 D 80,00 € 65% 1.820,00 €
23.07.-19.08. 28 E 100,00 € 65% 1.820,00 €
20.08. - 17.09. 29 D 80,00 € 65% 1.508,00 €
18.09. - 15.10. 29 C 50,00 € 40% 580,00 €
16.10. - 04.11. 19 B 35,00 € 15% 99,75 €
04.11.-31.12. 57 A 25,00 € 10% 142,50 €
Gesamt: 7.315,00 €
Wohnflache: 34 m?
Ertrag/m? pro Monat (bei 12 Monaten) 17,93 €
Die Saisonzeiten orientieren an den allgemeinen Saisonzeiten 2023. Fur den Ansatz der Preise wurden
die aktuell fir das Bewertungsobjekt gultigen Preise bei der Rezeption des Ferienparks abge-
fragt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden Ublicherweise auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke insgesamt (i. d. R. als prozentualer Anteil am Roher-
trag) bestimmt.

Diesen Ermittlungen werden die in [1], Band Il, Abschnitt 3.05/4/3 veroffentlichten durchschnittlichen Be-
wirtschaftungskosten zugrunde gelegt.

Durchschnittliche pauschalierte Bewirtschaftungskosten(anteile des Vermieters) in v. H. der Nettomiete!

- Verwaltungskosten?
- groBere Instandhaltungskosten
- Mietausfallwagnis

T Wenn als ortstibliche Ertréage die Nettokaltmiete angesetzt worden ist, ist nur diese Tabelle zur Ermittlung des Reinertrags zu
verwenden, da dann lediglich die o. g. Bewirtschaftungskostenanteile nicht vom Mieter zusatzlich zur Grundmiete verlangt
werden durfen.

2 Der Verwaltungskostenanteil betragt fiir Wohnobjekte in Regionen mit einem Wohnbauland-Bodenniveau von 100 €/m2 -

200 €/m2rd. 3 - 5 %-Punkte (3 %-Punkte bei gesamtheitlicher Vermietung, 5 %-Punkte bei mehrfach unterteilter Vermietung).
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Bewirtschaftungskosten

Grundstlcksart relative Restnutzungsdauer (%)

> 803 <20
Einfamilienwohnhausgrundstiicke 17 27
Zweifamilienwohnhausgrundstlicke 20 30
Mehrfamilienwohnhausgrundstiicke
Geschosswohnhausgrundstiicke 21 32
Gemischt genutzte Grundstiicke
(gewerbl. Anteil 20-80 %)* 20 28
Geschaftsgrundstiicke
(gewerbl. Anteil > 80 %)* 19 26
Gewerbe-/Industriegrundstiicke 17 23
Garagenhdéfe/Lagergrundstiicke 16 23
Verbrauchermérkte 17 23

Erforderliche Modifizierungen:
e Bei Wohnungs- und Teileigentum sind alle Tabellenwerte zu erhéhen um

bei Wohnungen > 110 m2 + 1 %-Punkt

bei Wohnungen >70-110 m? + 2 %-Punkte
bei Wohnungen 50 - 70 m2 + 3 %-Punkte
bei Wohnungen <50 m? + 6 %-Punkte.

e Ohne Bad oder ohne Zentralheizung alle Werte + 4 %-Punkte.
e Mit Aufzug alle Werte + 0,5 %-Punkte.
e Die Tabellenwerte gelten fir Regionen mit einem Bodenwertniveau fir allgemeine Wohngebiete von 100 €/m?

bis 200 €/m2.
Korrekturen fiir Regionen mit abweichenden Bodenwertniveaus:
Bodenwert Wohnen/Geschéfte Gewerbe/Markte
< 30€/m2z + 4 %-Punkte + 3 %-Punkte
30- 99 €/mz: + 2 %-Punkte + 1 %-Punkt
> 200 - 400 €/m2: - 2 %-Punkte - 1 %-Punkt
> 400 €/m2; - 3 %-Punkte - 2 %-Punkte
> 1.200 €/m2; - 6 %-Punkte - 3 %-Punkte.
Erlauterung:

Bei niedrigeren Bodenwertniveaus sind auch niedrigere Mieten gegeben. Die Verwaltungskosten und auch die
Instandhaltungskosten sind dann aber nur unterproportional niedriger, das Mietausfallwagnis ist eher héher.

Im vorliegenden Fall kénnen die allgemeinen Bewirtschaftungskosten nur orientierend herangezogen wer-
den, da neben den allgemeinen Bewirtschaftungskosten flr die Immobilie auch Kosten fir die Besorgung
der Vermietung anfallen.

Es werden 23,00 % der Nettokaltmiete als Bewirtschaftungskosten und 22,00 % der Nettokaltmiete als
Kosten flr die Besorgung der Vermietung angesetzt, somit insgesamt 45 %.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werter-
mittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

3 Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten fir neu erstellte Objekte (RND > 80 % der GND) sind wegen des anfangs geringeren
Instandhaltungsaufwands etwas niedriger. Jedoch missen die Bewirtschaftungskosten im allgemeinen (statischen) Ertrags-
wertmodell der ImmoWertV (iber den gesamten Kapitalisierungszeitraum (die wirtschaftliche Restnutzungsdauer) betrachtet
werden. Die vorgeschlagenen Anséatze fiir Objekte mit einer RND > 80 % der GND stellen deshalb einen ,abgezinsten Durch-
schnittswert” dar; d. h., die angesetzten Bewirtschaftungskosten beriicksichtigen auch den zukiinftig Gber die angesetzte RND
ansteigenden Instandhaltungsaufwand.

4 Bezogen auf den anteiligen Jahresrohertrag, d. h., nicht unter Bezug auf die Wohn- bzw. Nutzflachen.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebéaude: Ferienhaus
Die GND wird mit Hilfe des Geb&audestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard

1

2

3

4

5

tibliche GND [Jahre]

60

65

70

75

80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betrdgt demnach

rd. 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungsdauer® ab-
zlglich ,tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h., das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Liegenschaftszinssatz

Far den értlichen Grundstiicksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Landkreis Vorpommern-Rigen keine eigenen Liegenschaftszinssétze fur vergleichbare Grundstiicke

(Ferienwohnungen/Ferienh&user) abgeleitet.

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg wurden
Liegenschaftszinsséatze flr Ferienhduser abgeleitet, die fir das Bewertungsobjekt als anwendbar ein-

geschétzt werden.

Ortsiiblich angeseizte Nettokaltmieten filr ausgewiihlte BRW-Niveaus mit den Formeln nach obiger Grafik:

Kategorie / BRW 30 €/m? 100 €/'m? 150 €'m* 200 €/m* 250 €/m* 300 €m* 350 €m*
it 6.50 7.10 7.50 7.80 8.00 8.20 §.40
Zweifamilienhiuser

Hhanrane 6.40 7.00 7.40 7,70 7.90 8,10 8,20
Doppelhaushilften

Mehrfamilienhéuser 6.10 8,70 10,20 11,30 12,10 12,80 13,30
ETW Erstverkauf 8.90 .60 10,00 10.30 10,50 10,60 10,80
ETW Weiterverkauf 5.90 7.50 8.40 9,00 9.50 9,90 10,30
Ferienhiuser 5,90 7.90 0.10 9,90 10,50 11.00 11,50

" Angaben in £'n®
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Zusammenstellung der Liegenschaftszinssiitze NWM:

Untersuchungs-
Grundstiicksart " “_m( ungs Bandbreite Durchschnitt Anzahl
Zeitraum

Ein- und Zweifamilienhiuser 2021 1.8—4.6 27 85
Reihe nhinser/Doppelhaushiilften 2021 20-43 27 47
Eigentumswol ¢

- e 2021 1.1-23 1.6 103
Ostseeregion Erstverkauf
Eigentumswol ¢

a oyt il 2021 1.5-50 3.0 35
Weiterverkauf ( Kreisgebiet)
Eizentumswohnungen = :

2021 1.1 =40 21 25

Weiterverkauf (Ostseeregion)
Ferienhiuser 2021 1.2-3.2 1.9 12
Mehrfamilienhauser 2018 bis 2021 27-84 4.8 28
Gewerbegrundstiicke 2005 bis 2021 50-972 74 23

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz mit 1,9 % angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksich-
tigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -17.500,00 €
*  Kosten Renovierung -7.500,00 €]

*  Kosten neue Moéblierung -10.000,00 €

Summe -17.500,00 €
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6.1.4. Sachwertermittlung

6.1.4.1 Ermittlung des Sachwertes (Anteil des Miteigentumsanteils)

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 be-
schrieben. Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 2 dieses Gutachtens enthalten.

Gebéaudebezeichnung

Wohnungseigentum in einer
Ferienanlage

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) (Anteil des Miteigentumsanteils) 44,00 m?2
Baupreisindex (BPI) 01.03.2023 (2010 = 100) 176,4
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 907,00 €/m2 BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag

1.599,95 €/m2 BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 70.397,80 €
e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen (Anteil des Miteigentumsanteils) 10.000,00 €
Regionalfaktor 1,00
Gebaudeherstellungskosten (Anteil des Miteigentumsanteils) 80.397,80 €
Alterswertminderung

o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre
e prozentual 40,00 %
o Faktor 0,6
Zeitwert

o Gebaude (bzw. Normgebaude) (Anteil des Miteigentumsanteils) 48.238,68 €
e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert (Anteil des Miteigentumsanteils) 48.238,68 €
Gebaudewerte insgesamt (Anteil des Miteigentumsanteils) 48.238,68 €
Wert der AuBenanlagen (Anteil des Miteigentumsanteils) + 2.894,32 €
Wert der Gebaude und AuBenanlagen (Anteil des Miteigentumsanteils) = 51.133,00 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) (Anteil des Miteigentumsanteils) + 105.000,00 €
vorlaufiger Sachwert (Anteil des Miteigentumsanteils) = 156.133,00 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 156.133,00 €
(Anteil des Miteigentumsanteils)

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 17.500,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Miteigentumsanteils = 138.633,00 €

rd. 139.000,00 €
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6.1.4.2 Erlauterungen zu ausgewahlten Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von
mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vor-
schrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizie-
rungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittiungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Ferienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuBentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 45% | 880% |75% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen
AuBenwaéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warme-
dadmmputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 | Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach
ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dach-
formen, z. B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, Uberdurch-
schnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AuBentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeit-
gemaBem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Standardstufe 3
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Innenwéande und -tiiren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit D&mmmaterial
gefiillte Sténderkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwim-
Standardstufe 3 mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Har-
fentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 3

FuBbodden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung,

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen,
teilweise gefliest

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenflie-
sen, raumhoch gefliest

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgeméaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab
ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:

Ferienhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 740,00 0,0 0,00
2 825,00 4,5 37,13
3 945,00 88,0 831,60
4 1.140,00 7,5 85,50
5 1.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 954,23
gewogener Standard = 3,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 954,23 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

¢ (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,95

906,52 €/m2 BGF
rd. 907,00 €/m2 BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisin-
dex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in
[1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegen-
den Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch
kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschléage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebdudes beriicksichtigt. Diese
sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Geb&udes ge-
genlUber dem Ausbauzustand des Normgebé&udes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschoss-
teilausbau).

Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstel-
lungskosten des Normgebdudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdéhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei &lteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstel-
lungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten flr besondere (Betriebs)Einrichtungen.

besondere Einrichtungen Herstellungskosten (ohne Zeitwert (inkl. BNK)
BNK)

Inventar der Ferienwohnung 10.000,00 €

Summe 10.000,00 €

In der Ertragswertermittlung ist das Inventar der Ferienwohnung bereits im Ertrag enthalten, da dieser
nur in Ferienwohnungen mit Inventar erwirtschaftet werden kann, in der Sachwertermittlung muss das
Inventar gesondert berlicksichtigt werden.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdli-
che Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei &lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.
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AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte 2.894,32 €

insg. (48.238,68 €)

Summe 2.894,32 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) an-
gegeben sind, sowie

* eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Far den 6rtlichen Grundstiicksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im
Landkreis Vorpommern-Rugen keine eigenen Sachwertfaktoren fir Wohnungs- und Teileigentum
bzw. Ferienwohnungen abgeleitet.

Deshalb wird in dieser Wertermittiung auf Erfahrungswerte fir Wohnungseigentum aus dem Landkreis
Ahrweiler zuriickgegriffen, die in [1], Band Il, Abschnitt 3.03.4.4/1 veroffentlicht sind:

Wohnungseigentum (Zweitverkaufe) 2013/2014

Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
vorl. Sachwert
[€]
60,00 €/m? 120,00 €/m? 240,00 €/m?
125.000 € 0,74 0,92 1,10
150.000 € 0,71 0,87 1,03
175.000 € 0,69 0,83 0,98
zurtickgegriffen.

Darlber hinaus wurden eigene Erfahrungswerte sowie Ergebnisse von Recherchen zum Grund-
sticksmarkt bei regional tatigen Maklern herangezogen.

Danach liegen Kaufpreise fiir gleichartige Wohnungseigentume in Regionen mit vergleichbarer Wirt-
schaftskraft (d. h., mit gleichem bzw. &hnlichem Bodenwertniveau) etwa auf dem Niveau des ermittel-
ten vorlaufigen Sachwerts (d. h., des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Im vorliegenden Fall wurde, unter Abwagung der objektspezifischen Gegebenheiten sowie der Markt-
lage, ein Sachwertfaktor von 1,00 gewahlt, d. h., dass Kaufpreise etwa in Hohe des ermittelten vorlau-
figen Sachwerts zu erwarten sind. Hierbei wird auch den Besonderheiten, insbesondere der einge-
schrankten Eigennutzung und Verfiigung, Rechnung getragen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksich-
tigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr diesbezliglich notwendige Kosten marktan-
gepasst, d. h., der hierdurch (ggf. zusatzlich ,gedampft” unter Beachtung besonderer steuerlicher Ab-

schreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschéaden -17.500,00 €

*  Kosten Renovierung -7.500,00 €

*  Kosten neue Méblierung -10.000,00 €

Summe -17.500,00 €
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6.1.5. Vergleichswertverfahren

Fir Wohnungs- und Teileigentum liegt in dem Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Land-
kreis Vorpommern-Rigen eine gréBere Anzahl von Kaufpreisen vor. Es wurde deshalb ein Auszug
aus der Kaufpreissammlung fir Weiterverk&ufe in einer mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren
Lage angefordert.

Der Auszug enthélt insgesamt 10 Kauffélle. Nach Ausschluss der AusreiBBer waren 9 Kauffélle fir die
Vergleichswertermittlung verwendbar.

Gemeinde/StralBe Wohnflache Jahr Preis pro m2
Nonnevitz, Weiler C 31 m? 12/2020 2.884,00 €
Nonnevitz, Weiler D 41 m2 1/2021 3.156,00 €
Nonnevitz, Weiler B 31 m2 4/2021 3.215,00 €
Nonnevitz, Weiler A 31 m? 5/2021 5.001,00 €
Nonnevitz, Weiler A 31 m2 5/2021 4.262,00 €
Nonnevitz, Weiler A 31 m2 8/2021 4.814,00 €
Nonnevitz, Weiler A 41 m? 9/2021 4.654,00 €
Nonnevitz, Weiler A 31 m2 9/2021 5.001,00 €
Nonnevitz, Weiler A 41 m2 12/2021 3.374,00 €
Durchschnitt rd. 34 m? 4.040,00 €

Aus dem Auszug aus der Kaupreissammlung ergibt sich fir Weiterverkaufe ein durchschnittlicher
(bereinigter) Preis von 4.040,00 €/m? bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 34 mz2.

Da das zu bewertende Wohnungseigentum eine Fl&che von rd. 34 m? aufweist, ist keine Anpassung
an die WohnungsgréBe erforderlich.

Es ergibt sich somit ein Wert des Wohnungseigentums von:
34 m2 x 4.040,00 €/m? = 137.360,00 €

Der Vergleichswert des Wohnungseigentums wird mit rd. 137.000,00 € geschatzt. Der hdheren Un-
sicherheit der vorstehenden Ableitungen wird durch einen entsprechenden Faktor bei der Ermittlung
des gewichteten Wertes Rechnung getragen.

Der vorstehende Vergleichswert wurde aus bereinigten Kaufpreisen abgeleitet. D. h., von diesen
Kaufpreisen war vorher das Inventar herausgerechnet worden. Die Verfahrenswerte im Ertrags- und
Sachwertverfahren wurden jedoch mit unbereinigten Werten, also einschlieBlich des Inventars ermit-
telt.

Demgegeniber beinhalten die vorstehenden Vergleichskaufpreise nicht nur die Flurstiicke des
Grundstiicks BV-Nr. 8, sondern auch die der Grundsticke 3, 5 und 9.

Der durchschnittliche Wert des Inventars, um welches der Kaufpreis fiir das Vergleichswertverfahren
bereinigt wurde, betragt 5.550,00 €. Dieser Wert ware dem Vergleichskaufpreis hinzuzurechnen.

Der Verkehrswert der Grundstticke 3, 5 und 9 wurde mit 5.385,00 € ermittelt. Dieser Wert wére dem
Ertrags- und Sachwert hinzuzurechnen.

Die beiden Werte sind anndhernd gleich grof3, wodurch die Vergleichbarkeit der gewahlten Ansatze
gewahrt bleibt.
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6.1.6. Verkehrswert flir Grundstiick 8

Der Verkehrswert wird als gewichteter Wert der angewendeten Verfahren ermittelt. Dabei erhalten das
Ertragswertverfahren den Faktor 3, da hier der Wert aus dem geschétzten Ertrag abgeleitet wurde und
somit am besten nachvollziehbar ist, das Sachwertverfahren den Faktor 2, da der Anteil der Bausub-
stanz hinreichend genau bestimmt werden konnte und das Vergleichswertverfahren den Faktor 1, da
hier die Vergleichbarkeit auf Grund hinreichender Differenzierung bezlglich des Zustandes nur be-
dingt gegeben ist.

Die ermittelten Verfahrenswerte betragen:

Gewicht (nach Sicherheit

der Datenbasis)
Ertragswert 146.000,00 € 3 438.000,00 €
Sachwert 139.000,00 € 2 278.000,00 €
Vergleichswert 137.000,00 € 1 137.000,00 €

Summe 6 853.000,00 €

dividiert durch 6
Gewogenes Mittel 142.166,67 €
Verkehrswert: rd. | 142.000,00 €

Der Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Dranske, Blatt 1621, Bestandsverzeichnis Nr. 8
13/1.000 (dreizehn Tausendstel) Miteigentumsanteils an dem Grundstick:

Gemarkung: Starrvitz

Flur: 6

Flurstiicksnummern: 11/12 12/15  12/11 1113 12/16  12/12
Wirtschaftsart und Lage StraBBe, StraBBe Feriendorf ~ Gebaude- u. Freiflache,
(geman Wohnungsgrundbuch): Bakenberg Feriendorf Bakenberg
GroBe in m2: 254 50 105 10.549 28.893 75

gesamt: 39.926 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 30; bezeichneten Wohnung im
Weiler B

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit rd.

142.000,00 €

(in Worten: einhundertzweiundvierzigtausend Euro)
geschatzt.

Hierzu gehdrt das Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Kfz.-Abstellplatz mit der Nr. P 30.
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6.2. Wertermittlung fiir Grundstiick 3

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den im

Wohnungsgrundbuch: Dranske, Blatt 1621, Bestandsverzeichnis Nr. 3 zu 1

1/550 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:

Gemarkung: Starrvitz

Flur: 6

Flursticksnummern:  Wirtschaftsart und Lage GroBe in m2:

(geman Wohnungsgrundbuch):

11/7 StraBBenverkehrsflache, nach Kreptitz 2.064
12/7 StraBenverkehrsflache, Kreptitz 3.457
13/8 StraBenverkehrsflache, Kreptitz 1.736
18/2 StraBBenverkehrsflache, Am Wege nach Kreptitz 2.491
19/8 StraBenverkehrsflache, Kreptitz 1.016

gesamt: 10.764

zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 ermittelt.

6.2.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

¢ der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten H6he auf Plausibilitét Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.
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6.2.2. Bodenwertermittlung fir Grundstiick 3

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des veréffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts

durchgefihrt.

6.2.2.1 Bodenrichtwert und Beschreibung des Richtwertgrundstlicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjektes (Bodenrichtwertzone Starrvitz —

Feriendorf Bakenberg) 225,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022.
Das Richtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung Sondergebiet fur Erholung (§ 10 BauNVO) (SE),

Ferienhauser (FEH)
beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = EB-/KB-frei, abgabenpflichtig
Bauweise = offen
Geschosszahl = |
GrundstlcksgroBe = 650 m2

6.2.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

01.03.2023

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = SO0 1 (Sondergebiet Ferienhauser)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand EB-/KB-frei, abgabenpflichtig

Geschosszahl = |l

Die Gesamtgrundstiicksflache betragt 10.764 m2, der Miteigentumsanteil von 1/550stel betragt
19,57 m2,
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6.2.2.3 Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick

Das Grundstiick wird als Verkehrsflache genutzt. In diesem Fall ist zu prifen, welchen Zustand (u. a.
Entwicklungsstufe etc.) das Grundstiick zum mafBgeblichen Zeitpunkt hatte. Ist dies nicht mehr festzu-
stellen oder handelt es sich zweifelsfrei um eine sog. ,historische Verkehrsflache®, so ist diesen Fla-
chen zumindest ein symbolischer Wert zuzuordnen.>

In der Entscheidung des OLG Bremen hat dieses ausgefiihrt:

1. dass der Verkehrswert eines Grundstiicks, fiir das kein freier Markt existiert, unter der Fiktion
eines freien Marktes so zu ermitteln ist, dass er dem entspricht, was ein hypothetischer Er-
werber unter Bericksichtigung der wertbildenden Faktoren des Grundstiicks zu zahlen bereit
ware,

2. wenn auch dabei sich kein Wert ergibt, ein ,symbolischer” Betrag festzusetzen sei, der im vor-
liegenden Fall mit einer 1,00 DM/m? angenommen wurde.

Nach der vorliegenden Aktenlage kann jedoch nicht von einer ,historischen Verkehrsflache® ausge-
gangen werden, da es sich hierbei vielmehr um eine Arrondierungsflache handelt, d. h., eine Flache,
die die Nutzung der Flachen des ,Feriendorfs Bakenberg® erst ermdglicht (Schaffung der Erschlie-
Bung). Fir derartige Flachen wird, in Abhangigkeit von ihrer Bedeutung, ein Wert von 50 - 100 % des
Wertes des angrenzenden Baulandes als angemessen erachtet.

Im vorliegenden Fall wird ein Wert von 50 % des Wohnbaulandes als angemessen erachtet und in
Ansatz gebracht.

5 vgl. OLG Bremen vom 11.01.1977 (AVN 1971, 223)
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Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 01.03.2023 X 0,90 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | SO (Sondergebiet) SO (Sondergebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 202,50 €/m?2
Flache (m2) 650 19,57 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land StraBe X 0,50
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 101,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 101,25 €/m?
Flache X 19,57 m2
beitragsfreier Bodenwert = 1.981,46 €
rd. 2.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) betragt zum Wertermittlungsstichtag

01.03.2023 insgesamt rd. 2.000,00 €.

Erlduterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse:

Durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Vorpommern-Rigen wurde fiir die
Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag 01.01.2022 erstmalig ein Bodenrichtwert abgeleitet.
Da dieser als sehr hoch eingeschatzt wird, wird fir den Zeitraum zwischen dem Stichtag des Boden-
richtwertes und dem Bewertungsstichtag ein Sinken des Bodenwertes um 10 % unterstellt.
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6.2.3. Verkehrswert flr Grundstick 3

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Bodenwert orientieren.

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Dranske, Blatt 1621, Bestandsverzeichnis Nr. 3 zu 1

1/550 Miteigentumsanteils an dem Grundstlick:

Gemarkung: Starrvitz

Flur: 6

Flursticksnummern:  Wirtschaftsart und Lage GréBe in m2:

(geman Wohnungsgrundbuch):

11/7 StraBBenverkehrsflache, nach Kreptitz 2.064
12/7 StraBenverkehrsflache, Kreptitz 3.457
13/8 StraBenverkehrsflache, Kreptitz 1.736
18/2 StraBBenverkehrsflache, Am Wege nach Kreptitz 2.491
19/8 StraBenverkehrsflache, Kreptitz 1.016

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit rd.

2.000,00 €

(in Worten: zweitausend Euro)
geschétzt.
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6.3. Wertermittlung fiir Grundstiick 5

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den im

Wohnungsgrundbuch: Dranske, Blatt 1621, Bestandsverzeichnis Nr. 5 zu 1

1/550 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck:

Gemarkung: Starrvitz

Flur: 6

Flursticksnummern: 20/22 20/23

Wirtschaftsart und Lage StraBBe, StraBe Feriendorf  StraBBe, Feriendorf Baken-
(geméan Wohnungsgrundbuch): Bakenberg berg

GréBe in m2 452 5.907

gesamt: 6.359 m?

zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 ermittelt.

6.3.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Im vorliegenden handelt es sich um ein mit einem Heizhaus bebautes Grundstulick, welches flr sich
allein keinen Ertrag erwirtschaftet. Es wird deshalb als sachgerecht erachtet, den Verkehrswert aus-
schlieBlich durch das Sachwertverfahren zu ermitteln.

6.3.2. Bodenwertermittlung fir Grundstiick 5

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des veréffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts
durchgefihrt.

6.3.2.1 Bodenrichtwert und Beschreibung des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjektes (Bodenrichtwertzone Starrvitz —
Feriendorf Bakenberg) 225,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022.

Das Richtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Sondergebiet fiir Erholung (§ 10 BauNVO) (SE),
Ferienhauser (FEH)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = EB-/KB-frei, abgabenpflichtig
Bauweise = offen

Geschosszahl = |

GrundstlcksgroéBe = 650 m2
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6.3.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 01.03.2023

Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung SO 1 (Sondergebiet Ferienhduser), Blockheizkraftwerk, Stellplatze

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

EB-/KB-frei, abgabenpflichtig
Geschosszahl =l

Die Gesamtgrundstiicksflache betragt 6.359 m2, davon:

- baureifes Land 2.400 m2
- private Verkehrsflache 3.507 m2
- offentliche Verkehrsflache 452 m2

der Miteigentumsanteil von 1/550stel betragt:

- baureifes Land 4,36 m?2
- private Verkehrsflache 6,38 m?
- Offentliche Verkehrsflache 0,82 m2

6.3.2.3 Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

baureifes Land:

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 01.03.2023 X 0,90 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | SO (Sondergebiet) SO (Sondergebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 202,50 €/m?2
Flache (m?) 650 4,36 X 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 202,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 202,50 €/m?
Flache X 4,36 m?
beitragsfreier Bodenwert = 882,90 €

rd. _880,00€
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Der abgabenfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) des baureifen Landes betragt zum
Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 insgesamt rd. 880,00 €.

Erlduterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen wurde fur die
Lage des Bewertungsgrundsticks zum Stichtag 01.01.2022 erstmalig ein Bodenrichtwert abgeleitet.
Da dieser als sehr hoch eingeschatzt wird, wird fir den Zeitraum zwischen dem Stichtag des Boden-
richtwertes und dem Bewertungsstichtag ein Sinken des Bodenwertes um 10 % unterstellt.

E 2 weitere Anpassungen:

Weitere Anpassungen werden nicht fir erforderlich erachtet, da der Bodenrichtwert ausschlie3lich fir
artgleiche Grundstiicke im Ferienpark abgeleitet wurde.

private Verkehrsflache:

Das Grundstiick wird als Verkehrsflache genutzt. In diesem Fall ist zu prifen, welchen Zustand (u. a.
Entwicklungsstufe etc.) das Grundstick zum maBgeblichen Zeitpunkt hatte. Ist dies nicht mehr festzu-
stellen oder handelt es sich zweifelsfrei um eine sog. ,historische Verkehrsflache®, so ist diesen Fla-
chen zumindest ein symbolischer Wert zuzuordnen.®

In der Entscheidung des OLG Bremen hat dieses ausgeflhrt:

1. dass der Verkehrswert eines Grundstlcks, fiir das kein freier Markt existiert, unter der Fiktion
eines freien Marktes so zu ermitteln ist, dass er dem entspricht, was ein hypothetischer Er-
werber unter Berlcksichtigung der wertbildenden Faktoren des Grundstlicks zu zahlen bereit
ware,

2. wenn auch dabei sich kein Wert ergibt, ein ,symbolischer* Betrag festzusetzen sei, der im vor-
liegenden Fall mit einer 1,00 DM/m2 angenommen wurde.

Nach der vorliegenden Aktenlage kann jedoch nicht von einer ,historischen Verkehrsflache* ausge-
gangen werden, da es sich hierbei vielmehr um eine Arrondierungsflache handelt, d. h., eine Flache,
die die Nutzung der Flachen des ,Feriendorfs Bakenberg® erst ermdglicht (Schaffung der Erschlie-
Bung). Fir derartige Flachen wird, in Abh&ngigkeit von ihrer Bedeutung, ein Wert von 50 - 100 % des
Wertes des angrenzenden Baulandes als angemessen erachtet.

Im vorliegenden Fall wird ein Wert von 50 % des Wohnbaulandes als angemessen erachtet und in
Ansatz gebracht.

6 vgl. OLG Bremen vom 11.01.1977 (AVN 1971, 223)
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Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 01.03.2023 X 0,90 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | SO (Sondergebiet) SO (Sondergebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 202,50 €/m?2
Flache (m2) 650 6,38 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land StraBe X 0,50
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 101,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 101,25 €/m?
Flache X 6,38 m2
beitragsfreier Bodenwert = 645,98 €
rd. _645,00€

Der abgabenfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) der privaten Verkehrsflache betragt
zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 insgesamt rd. 645,00 €.

Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse:

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen wurde fur die
Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag 01.01.2022 erstmalig ein Bodenrichtwert abgeleitet.
Da dieser als sehr hoch eingeschatzt wird, wird fir den Zeitraum zwischen dem Stichtag des Boden-
richtwertes und dem Bewertungsstichtag ein Sinken des Bodenwertes um 10 % unterstellt.
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offentliche Verkehrsflache:

Bei Verkehrsflachen handelt es sich um Flachen, die dem 6ffentlichen Verkehr bereits dienen oder

dafiir vorgesehen sind. In Betracht kommen StraBBen flr den 6ffentlichen und Uberdértlichen Verkehr
(z. B. LandesstraBen, KreisstraBen, BundesstraBen, Autobahnen), Wege und éffentliche Parkplatze
(vgl. § 5 Abs. 2 Nr. 3, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Umstritten ist, ob Verkehrsflachen Uberhaupt einen Verkehrswert im Sinne der Legaldefinition des
§ 194 BauGB haben. Nach Ernst/Zinkahn/Bielenberg ([17], § 194 Rn. 152) sind Grundstlicke dieser
Art nicht ,verkehrswertfahig“. Verkehrsflachen hatten keinen Verkehrswert im Sinne § 194 BauGB.
Ihr Wert bestimme sich vielmehr wiederum nach den Grundséatzen der enteignungsrechtlichen Vor-
wirkung ([17], § 194 Rn. 152).

Stehen die Verkehrsflachen bereits im Eigentum der éffentlichen Hand, so sind sie dem gewdhnlichen
Grundstiicksverkehr in aller Regel entzogen. In diesem Fall ist deshalb davon auszugehen, dass die-
se Flachen keinen eigenstandigen Verkehrswert haben.

Anders verhélt es sich, wenn die Verkehrsflachen noch Privateigentum sind. Das ist im vorliegenden
Fall gegeben.

In diesen Fallen stellt sich die Frage, welchen Verkehrswert diese Flachen haben.

Diese Frage ist nicht einfach zu beantworten. Grundstiicke, die als Verkehrsflachen ausgewiesen

sind, werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr kaum gehandelt. Der Bodenwert dieser Flachen |&sst
sich deshalb nicht aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke ableiten. Fir ihre Wertermitt-
lung missen folglich die Grundsatze (ber die enteignungsrechtlichen Vorwirkungen herangezogen
werden.

Dementsprechend ist bei der Ermittlung des Werts von Verkehrsflachen, von dem Zustand auszu-
gehen, den das Grundstlck vor der verbindlichen Planfeststellung hatte (BGH in NJW 1967, 2306 =
EzGUG 6.98).

Spatestens zu diesem Zeitpunkt war das Grundstiick von jeder konjunkturellen Weiterentwicklung
ausgeschlossen. Eine derartige Vorwirkung der spateren Eigentumsentziehung des Grundstiicks kén-
nen u. U. schon vorbereitende Planungen bewirken. Das wird allerdings nur unter bestimmten Vo-
raussetzungen der Fall sein: Die vorbereitende Planung muss ursachlich fir die spatere Enteignung
werden, sie muss eine hinreichende Bestimmtheit haben und sie muss die spétere verbindliche Pla-
nung mit Sicherheit erwarten lassen (BGH in WM 1969, 964,966 = EzGuG 6.121 a; BGH in NJW
1978, 557 = EzGuG 6.196).

Welcher Grundstiickszustand danach zugrunde zu legen ist, richtet sich allein nach den Verhéltnissen
des einzelnen Falles. Die fiir dffentliche Zwecke ausgewiesenen Flachen kénnen danach als Bauland,
Bauerwartungsland oder nur als Agrarland (land- oder forstwirtschaftliche Flache i. S. d. § 5 Abs. 1
ImmoWertV) einzustufen und dementsprechend zu bewerten sein.

Die vorherige Nutzung (vor der Widmung als StraB3e) ist als Ackerland zu sehen.
Der Bodenrichtwert fir Ackerland lag zum Zeitpunkt des Ausschlusses aus der konjunkturellen Ent-
wicklung (1994) in der Lage des Bewertungsgrundstticks bei 0,50 DM/m? (0,26 €/m?2) bei einer Acker-

zahl von 57.

0,82 m2x 0,26 €/m? = 0,21 €.
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Gesamtbodenwert

Ermittlung des Gesamtbodenwerts des Bewertungsgrundstiicks Erlduterung
baureifes Land 880,00 € nsv’
private Verkehrsflache 645,00 € své
offentliche Verkehrsflache 0,21 € )Y
Gesamtbodenwert des Grundstlicks: 1.525,21 €

Der Gesamtbodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 insgesamt ~ 1.525,21 €.

Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrages sind selbststéndig nutzbare Teilflachen nicht
zu berlcksichtigen. Eine selbststandig nutzbare TeilflAche ist der Teil eines Grundstiicks, der fir die
angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbststandig genutzt oder ver-
wertet werden kann.

7 nsv = nicht selbststandig verwertbar, der Bebauung zuzuordnende Teilflache
8 sv = selbststandig verwertbare Teilflache
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6.3.3. Sachwertermittlung

6.3.3.1 Ermittlung des Sachwertes (Anteil des Miteigentumsanteils)

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV gesetzlich
geregelt. Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 2 dieses Gutachtens enthalten.

Gebéaudebezeichnung

Heizhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) (Anteil des Miteigentumsanteils)

0,21 m2

Baupreisindex (BPI) 01.03.2023 (2010 = 100)

176,4

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

680,00 €/m2 BGF
1.199,52 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgeb&ude 251,90 €
e Zu-/Abschlage
¢ besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen (Anteil des Miteigentumsanteils) 0,00 €
Regionalfaktor 1,00
Gebaudeherstellungskosten (Anteil des Miteigentumsanteils) 251,90 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre
e prozentual 40,00 %
o Faktor 0,6
Zeitwert
o Gebaude (bzw. Normgebaude) (Anteil des Miteigentumsanteils) 151,14 €
e besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudesachwert (Anteil des Miteigentumsanteils) 151,14 €
Gebaudewerte insgesamt (Anteil des Miteigentumsanteils) 151,14 €
Wert der AuBenanlagen (Anteil des Miteigentumsanteils) 9,07 €
Wert der Gebdude und AuBenanlagen (Anteil des Miteigentumsanteils) 160,21 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) (Anteil des Miteigentumsanteils) 880,00 €
vorlaufiger Sachwert (Anteil des Miteigentumsanteils) 1.040,21 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 1.040,21 €
(Anteil des Miteigentumsanteils)
selbststandig verwertbare Teilflache (Anteil des Miteigentumsanteils) 645,21 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Miteigentumsanteils 1.685,42 €
rd. 1.685,00 €
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6.3.4. Verkehrswert flir Grundstiick 5

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.685,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Dranske, Blatt 1621, Bestandsverzeichnis Nr. 5

1/550 Miteigentumsanteils an dem Grundstick:

Gemarkung: Starrvitz

Flur: 6

Flursticksnummern: 20/22 20/23

Wirtschaftsart und Lage StraBBe, StraBe Feriendorf ~ StraBBe, Feriendorf Baken-
(gemafl Wohnungsgrundbuch): Bakenberg berg

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit rd.

1.685,00 €

(in Worten: eintausendsechshundertfiinfundachtzig Euro)
geschétzt.
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6.4. Wertermittlung fiir Grundstiick 9

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den im

Wohnungsgrundbuch: Dranske, Blatt 1601, Bestandsverzeichnis Nr. 9 zu 8

1/550 Miteigentumsanteil an dem Grundstck:

Gemarkung: Starrvitz

Flur: 6

Flursticksnummern:  Wirtschaftsart und Lage GréBe in m2:

(geman Wohnungsgrundbuch):

13/4 Gebaudeflache, Nach Kreptitz 334
13/6 Ackerland, Kreptitz 2.074
13/7 Ackerland, Kreptitz 986
19/5 Hof- u. Gebaudeflache, Nach Kreptitz 584
19/11 Ackerland, Nach Kreptitz 11.726
20/9 Ackerland, Kreptitz 4.198
22/13 StraBBe, StraBBe Feriendorf Bakenberg 202
22/14 Gebéaude- u. Freiflache, Feriendorf Bakenberg 2.431

gesamt: 22.535

zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 ermittelt.
6.4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Im vorliegenden handelt es sich um ein mit einem Bauhof bebautes Grundstiick, welches fir sich al-
lein keinen Ertrag erwirtschaftet. Es wird deshalb als sachgerecht erachtet, den Verkehrswert aus-
schlieBlich durch das Sachwertverfahren zu ermitteln.

6.4.2. Bodenwertermittlung flr Grundsttick 9

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des veréffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts
durchgefihrt.

6.4.2.1 Bodenrichtwert und Beschreibung des Richtwertgrundstlicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjektes (Bodenrichtwertzone Starrvitz —
Feriendorf Bakenberg) 225,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022.

Das Richtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Sondergebiet fir Erholung (§ 10 BauNVO) (SE),
Ferienhauser (FEH)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = EB-/KB-frei, abgabenpflichtig
Bauweise = offen

Geschosszahl = |

GrundstlcksgréBe = 650 m2
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6.4.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 01.03.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

Personalwohnungen im Dachgeschoss, Golfanlage

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

EB-/KB-frei, abgabenpflichtig
Geschosszahl = |l

Die Gesamtgrundstlicksflache betragt 22.535 m?, davon:

- baureifes Land 2.431 m2

- besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft 19.902 m2

- Offentliche Verkehrsflache 202 m2
der Miteigentumsanteil von 1/550stel betragt:

- baureifes Land 4,42 m2

- besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft 36,19 m2

- offentliche Verkehrsflache 0,36 m2

6.4.2.3 Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick

SO 2 (Sondergebiet Gastronomie, Verwaltung, Allgemeinbedarf)

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.08.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

baureifes Land:

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts =

frei

beitragsfreier Bodenrichtwert =
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

225,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 01.03.2023 X

0,90

E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | SO (Sondergebiet) SO (Sondergebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 202,50 €/m?2
Flache (m?) 650 4,42 X 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 202,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 202,50 €/m?
Flache X 4,42 m?
beitragsfreier Bodenwert = 895,05 €
rd. _895,00€
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Der abgabenfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) des baureifen Landes betragt zum
Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 insgesamt rd. 895,00 €.

Erlduterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen wurde fur die
Lage des Bewertungsgrundsticks zum Stichtag 01.01.2022 erstmalig ein Bodenrichtwert abgeleitet.
Da dieser als sehr hoch eingeschatzt wird, wird fir den Zeitraum zwischen dem Stichtag des Boden-
richtwertes und dem Bewertungsstichtag ein Sinken des Bodenwertes um 10 % unterstellt.

E 2 weitere Anpassungen:

Weitere Anpassungen werden nicht fir erforderlich erachtet, da der Bodenrichtwert ausschlie3lich fir
artgleiche Grundstiicke im Ferienpark abgeleitet wurde.

besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft:

Nach § 5 der ImlmoWertV stellt das sog. ,begiinstigte” Agrarland zutreffenderweise keine besondere
Entwicklungsstufe werdenden Baulandes dar. Eine differenzierte Behandlung des Agrarlandes ent-
sprechend seiner jeweiligen Wertigkeit wie nach geltendem Recht bleibt im Ubrigen zulassig.

»Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft“ sind solche Flachen, die sich, insbesondere
durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Sied-
lungsgebieten gepragt, auch fir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen
eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Im vorliegenden Fall ist besonders die Nahe zu den Baugebieten zu berlcksichtigen. Nach aktueller
Planungs- und Rechtslage ist eine Bebauung des Grundstlcks nicht zulassig. Jedoch kann eine Ent-
wicklung in Richtung Gartenland fir die Zukunft nicht ausgeschlossen werden. Deshalb wird hier eine
~Beglnstigung” gegentber normalem Agrarland gesehen.

Far die einzelnen Entwicklungsstufen des Grund und Bodens bestehen folgende Relationen zum Wert

von erschlieBungsbeitragspflichtigem Land:

Bauerwartungsland: = ca. 20 — 50 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

ungeordnetes Rohbauland: = ca. 50 — 65 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

geordnetes Rohbauland: = ca. 80 — 90 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

Rohbauland: = ca. 50 — 90 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

besondere Flachen der = ca. 6 — 10 % des Werts von

Land- und Forstwirtschaft: erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land
2,0 — 2,5-Faches des Wertes von
reinem Agrarland
(in M-V bis zum 5-Fachen)
bzw. 30 — 40 % des Werts von
Bauerwartungsland
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somit ergibt sich:

Basiswert Relation Spanne (€/m?) Ansatz
erschlieBungsbeitragspfl. baureifes Land 6-10% 12,15 -20,25 15,00 €/m?
(in der Lage des Bewertungsgrundstiicks
202,50 €/m? fur Wohnbauland)
reines Agrarland (im vorliegenden Fall bis zum 5-Fachen | 3,20 — 16,00 8,00 €/m?
Ackerland: = 3,20 €/m?)
Bauerwartungsland (hier 35 % von baurei- 30-40 % 21,26 — 28,35 22,00 €/m?
fem Land, da geringe Bauerwartung
= 70,88 €/m?)

Mittelwert: 15,00 €/m?
angepasster Bodenrichtwert fiir
besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft 15,00 €/m?

Zum Vergleich sei im Folgenden noch einmal die Abh&ngigkeit des Bodenwertes vom stédte-
baulichen Entwicklungszustand dargestellt:

Staidfebauliche Entwicklungszusténde von Grundstiicken ( gem. § 4 WerdV ) und Bodenwerentwicklung

Bodenwert angenommene Wardezelten (in Jotven| bk 2ur Bourelfe
[€/m’] *
4 —r—f—2——s—f2
125 120 p Enchieturgs. ——
ErscrieBung| | sind ‘ehoben
Bebouungsplan ﬁmf “g%slc[:r\eﬂm
wid rechis- fhrt
it -36€m?
100
g It oufge- l
werdes, bolornd 85
bow, Veetvsaut- I I—m%
fassung bidet sich 76
75 Bgnung 2u 0 L—BAULOCKE =
genuizier Boden i~ 33%
Dbefngs-na
50 __.-di"DIEﬂMBSIGem
e [— BALREFES LAND e
41 I"‘D""
37
besondere k)| beliogs- und
rene {begUnshigie) 28 }-ox urgecrdetes | geordnetes
25 ——RONBALLAND  —+]
¢ FLACHEN DER LAND- UND _)
FORSTWIRTSCHAFT
w BALUERWARTUNGSLAND  =—————p
7
2 s e e o >
Abb. : Bodenwert und stadtebaulicher Entwicklungszustand,
Quelle: Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten, Bd. 6,
28. Erganzungslieferung, Teil 4, Kapitel 1
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I. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 15,00 €/m?
Zu-/Abschléage + 0,00 €/m?
relativer Bodenwert = 15,00 €/m2
Flache X 36,19 m2
Gesamtbodenwert = 542,85 €
Zu/Abschlage zum Gesamtbodenwert + 0,00 €/m?
Bodenwert = 542,85 €
rd. 540,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) der besonderen Flache der Land-
und Forstwirtschaft betradgt zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 insgesamt rd. 540,00 €.

offentliche Verkehrsflache:

Bei Verkehrsflachen handelt es sich um Flachen, die dem 6ffentlichen Verkehr bereits dienen oder

dafiir vorgesehen sind. In Betracht kommen StraBen fir den 6ffentlichen und Gberdértlichen Verkehr
(z. B. LandesstraBen, KreisstraBen, BundesstraBen, Autobahnen), Wege und 6ffentliche Parkplatze
(vgl. § 5 Abs. 2 Nr. 3, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Umstritten ist, ob Verkehrsflachen Uberhaupt einen Verkehrswert im Sinne der Legaldefinition des
§ 194 BauGB haben. Nach Ernst/Zinkahn/Bielenberg ([17], § 194 Rn. 152) sind Grundstlicke dieser
Art nicht ,verkehrswertfahig“. Verkehrsflachen hatten keinen Verkehrswert im Sinne § 194 BauGB.
Ihr Wert bestimme sich vielmehr wiederum nach den Grundséatzen der enteignungsrechtlichen Vor-
wirkung ([17], § 194 Rn. 152).

Stehen die Verkehrsflachen bereits im Eigentum der 6ffentlichen Hand, so sind sie dem gewdhnlichen
Grundstiicksverkehr in aller Regel entzogen. In diesem Fall ist deshalb davon auszugehen, dass die-
se Flachen keinen eigenstandigen Verkehrswert haben.

Anders verhélt es sich, wenn die Verkehrsflachen noch Privateigentum sind. Das ist im vorliegenden
Fall gegeben.

In diesen Fallen stellt sich die Frage, welchen Verkehrswert diese Flachen haben.

Diese Frage ist nicht einfach zu beantworten. Grundstiicke, die als Verkehrsflachen ausgewiesen

sind, werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr kaum gehandelt. Der Bodenwert dieser Flachen lasst
sich deshalb nicht aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke ableiten. Fir ihnre Wertermitt-
lung missen folglich die Grundsatze Uber die enteignungsrechtlichen Vorwirkungen herangezogen
werden.

Dementsprechend ist bei der Ermittlung des Werts von Verkehrsflachen, von dem Zustand auszu-
gehen, den das Grundstlck vor der verbindlichen Planfeststellung hatte (BGH in NJW 1967, 2306 =
EzGUG 6.98).

Spatestens zu diesem Zeitpunkt war das Grundstiick von jeder konjunkturellen Weiterentwicklung
ausgeschlossen. Eine derartige Vorwirkung der spateren Eigentumsentziehung des Grundstlcks kén-
nen u. U. schon vorbereitende Planungen bewirken. Das wird allerdings nur unter bestimmten Vo-
raussetzungen der Fall sein: Die vorbereitende Planung muss ursachlich fir die spatere Enteignung
werden, sie muss eine hinreichende Bestimmtheit haben und sie muss die spétere verbindliche Pla-
nung mit Sicherheit erwarten lassen (BGH in WM 1969, 964,966 = EzGuG 6.121 a; BGH in NJW
1978, 557 = EzGuG 6.196).

Welcher Grundstlickszustand danach zugrunde zu legen ist, richtet sich allein nach den Verhéltnissen
des einzelnen Falles. Die fiir dffentliche Zwecke ausgewiesenen Flachen kénnen danach als Bauland,
Bauerwartungsland oder nur als Agrarland (land- oder forstwirtschaftliche Flache i. S. d. § 5 Abs. 1
ImmoWertV) einzustufen und dementsprechend zu bewerten sein.
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Die vorherige Nutzung (vor der Widmung als StraBBe) ist als Ackerland zu sehen.

Der Bodenrichtwert fir Ackerland lag zum Zeitpunkt des Ausschlusses aus der konjunkturellen Ent-
wicklung (1994) in der Lage des Bewertungsgrundstiicks bei 0,50 DM/m? (0,26 €/m?3) bei einer Acker-
zahl von 57.

0,36 m2x 0,26 €/m? = 0,09 €.

Gesamtbodenwert

Ermittlung des Gesamtbodenwerts des Bewertungsgrundstiicks Erlduterung
baureifes Land 895,00 € nsv®
besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft 540,00 € sy10
offentliche verkehrsflache 0,09€ sv
Gesamtbodenwert des Grundstiicks: 1.435,09 €

Der Gesamtbodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 insgesamt ~ 1.435,09 €.

Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrages sind selbststandig nutzbare Teilflachen nicht
zu berlcksichtigen. Eine selbststandig nutzbare TeilflAche ist der Teil eines Grundstiicks, der fir die
angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendtigt wird und selbststdndig genutzt oder ver-
wertet werden kann.

% nsv = nicht selbststandig verwertbar, der Bebauung zuzuordnende Teilflache
10 sv = selbststandig verwertbare Teilflache
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6.4.3. Sachwertermittlung

6.4.3.1 Ermittlung des Sachwertes (Anteil des Miteigentumsanteils)

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV gesetzlich
geregelt. Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 2 dieses Gutachtens enthalten.

Gebéaudebezeichnung

Bauhof

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) (Anteil des Miteigentumsanteils)

0,35 m2

Baupreisindex (BPI) 01.03.2023 (2010 = 100)

176,4

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

680,00 €/m2 BGF
1.199,52 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgeb&ude 419,83 €
e Zu-/Abschlage
¢ besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen (Anteil des Miteigentumsanteils) 0,00 €
Regionalfaktor 1,00
Gebaudeherstellungskosten (Anteil des Miteigentumsanteils) 419,83 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre
e prozentual 40,00 %
o Faktor 0,6
Zeitwert
o Gebaude (bzw. Normgebaude) (Anteil des Miteigentumsanteils) 251,90 €
e besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudesachwert (Anteil des Miteigentumsanteils) 251,90 €
Gebaudewerte insgesamt (Anteil des Miteigentumsanteils) 251,90 €
Wert der AuBenanlagen (Anteil des Miteigentumsanteils) + 15,11 €
Wert der Gebdude und AuBenanlagen (Anteil des Miteigentumsanteils) = 267,01 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) (Anteil des Miteigentumsanteils) + 895,00 €
vorlaufiger Sachwert (Anteil des Miteigentumsanteils) = 1.162,01 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 1.162,01 €
(Anteil des Miteigentumsanteils)
selbststandig verwertbare Teilflache (Anteil des Miteigentumsanteils) + 540,09 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Miteigentumsanteils = 1.702,10 €
rd. 1.700,00 €
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6.4.4. Verkehrswert fir Grundstiick 9

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.700,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Dranske, Blatt 1621, Bestandsverzeichnis Nr. 9 zu 8

1/550 Miteigentumsanteils an dem Grundstick:

Gemarkung: Starrvitz

Flur: 6

Flursticksnummern:  Wirtschaftsart und Lage GréBe in m2:

(geméan Wohnungsgrundbuch):

13/4 Gebaudeflache, Nach Kreptitz 334
13/6 Ackerland, Kreptitz 2.074
13/7 Ackerland, Kreptitz 986
19/5 Hof- u. Gebaudeflache, Nach Kreptitz 584
19/11 Ackerland, Nach Kreptitz 11.726
20/9 Ackerland, Kreptitz 4.198
22/13 StraBBe, StraBBe Feriendorf Bakenberg 202
22/14 Gebéaude- u. Freiflache, Feriendorf Bakenberg 2.431

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2023 mit rd.

1.700,00 €

(in Worten: eintausendsiebenhundert Euro)
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

17034 Neubrandenburg, den 25.04.2023

Diplom-Betriebswirt (FH) Jérg Berger
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Hinweise zur Haftung
Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grober
Fahrléssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungs-
gehilfen des Auftragnehmers, beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fUr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberlhrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Sché-
den.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des
fir den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maxi-
mal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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Anhang 1

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag be-
zeichnet. Mafgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskos-
ten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
séatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlck unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h., Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiib-
lich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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Erlauterung der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktib-
lich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) aus-
zugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatséchlichen Ertrdge zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von
Grundstlcken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermitt-
lung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde
zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
maBe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29
Satz 1 und 2 Il. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrége einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wéhrend der Nut-
zungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekis.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise berticksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnut-
zungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h., das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefihrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts

(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesonde-
re Baumangel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumangeln zurGckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundla-
ge der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pau-
schale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen er-
folgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktions-
prifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Anhang 2

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung
(vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind
durch Nachbewertungen, d. h., aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir
diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Markt-
anpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Er-
gebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den ,wich-
tigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige
Anlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).
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Erlauterung der bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Ge-
béaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkurzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude
mit ann&hernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstlicksmarkt sam-
meln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder
~£/m2 Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&udeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
.Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemafi nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — nor-
malen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des
Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Geb&u-
den nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestan-
dards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt
(z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
far Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen*® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermit-
telt.

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Seite 69



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnut-
zungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmaBnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfihrun-
gen im Vorabschnitt.

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundla-
ge der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pau-
schale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen er-
folgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da

o nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funk-
tionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstlicksgren-
ze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (=
Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv scha-
densfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
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Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objekispezifische
Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert be-
ricksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modell-
konformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhaus-
grundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regi-
onen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sach-
wertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

Ausdehnung: 68.000 m x 68.000 m

ibersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die (ibersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen” 2.0

MaBstab (im Paplerdruck): 1:400.000 @

0 40.000 m

Die Ubersichtskarte enthalt u.a, Informati zur Siedlung: ktur, zur Flack zung und zur uberortiichen Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im Mafistabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von ) OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfilgung. Der Kart isschnitt ist prechend der Creative-G Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufilhren.

Datenquelle
OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2023
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Auszug aus der topografischen Karte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000 @
Ausdehnung: 850 m x 850 m

0 500 m
Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -

unter 2.0 )
Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Beb g, den StraB und der Verkehrsinfr ktur der Stadt. Die Karte liegt Alachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

mnmmwmmmoopamp steht gemaB der Open DatanmnsOmeahmewz(ODbl.)zurﬁmﬂm
gewerbliche Zwecke genutzt

zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der mc«nmmuu(ccsv-sn)lmmwmm
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quelk gat dert mitzufihren,

Datenquelle )
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023
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Luftbild

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

Mafstab (im Papierdruck): 1:5.000 ]
Ausdehnung: 850 m x 850 m B
0 500 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafBstabsgetreus und gecreferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befiiegung der Landesluftbildstelle des
Amtes fur Gecinformation, Vermessungs- und Katasterwesen Mecklenburg-Vorpommern. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20cm. Die
Lufthilder liegen flachendeckend fir das gesamte Land Mecklenburg-Vorpommern vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenqguelle
Digitales Orthophoto (DOP20) Mecklenburg-Vorpommern; Landesamt fiir innere Verwaitung Mecklenburg-Vaorpommemn (LAV) — Amt fir Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)
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ca.1:3.400

Starrvitz
6

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Gemarkung:

Flur:
MafBstab:

Seite 1

Anlage 2
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:
Ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgemaf diesem Gutachten nicht als Anlage beigeflgt.
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IR Vertrag Uber die Besorgung der Vermietung

zwischen
Name
Strasse
PLZ Ort

- nachstehend , Auftraggeber* oder ,Eigentimer" genannt —

beauftragt die

vertreten durch die GeschaftsfOhrer

- nachstehend | Auffragnehmer” genannt -

mit der Besorgung der Vermietung der Ferienwohnung Nr. ... in 18556 Dranske/Bakenberg im
Objekt ,,Feriendarf Bakenberg*. Dies ist ein Alleinauftrag.

§ 1 Leistungen des Auftragnehmers

Zu den Aufgaben des Auffragnehmers zdhlen insbesondere folgende Leistungen:

" o 8 8 =

Aufnahme der Ferienwohnung unter die Dachmarken Insel Udaub Rigen®, ,Feriendorf
und Ferienresidenz sowie ggf. weiterer Marken und Bezeichnungen, deren

Inhaber der Auftragnehmer oder mit diesem verbundene Unternehmen sind. Rechte des

Auftraggebers aus oder an diesen Marken/Bezeichnungen werden hierdurch nicht begrindet.

Aktives Anbieten der Ferienwohnung Uber und Promotion dieser Webseite

sowie aktive Inifiierung und Betreuung samtlicher MarketingmaBnahmen

Abschluss von Verfragen auf jeweils befristete Udaubszeiten mit Urlaubern, Untemehmen des

gewerblichen Fremdenverkehrs, Reiseveranstaltern, Reiseblros efc.

Organisation und Abwicklung der Vermietung, z.B. Festlegung von (Katalog-) Preisen,

Anfragenbearbeitung vermietungsinteressierter Kunden, Erfassung und Abwicklung von

Buchungen (auch online), Empfang / Einweisung / Schlisselibergabe anreisender Kunden an

Rezeption, Betreuung wdhrend des Aufenthaltes, RUcknahme der Schidssel und Abnahme bei

bzw. nach Abreise

Organisation Reinigung der Wohnung nach Mieterwechsel

Inkasso und Abrechnung samtlicher (An-) Zahlungen der Mieter

EigentUmerveriretung in allen die Vermietung der Wohnung befreffenden Angelegenheiten

Abrechnung der Mieteinnahmen und der Nebenkosten

Bereitstellung von Serviceeinrichtungen fir die Feriengdste nach Verflgbarkeit und Nachfrage

(z.B. Schwimmbad, Sauna, Dampfbad, Kinderbetreuung)

§ 2 Leist bri Haft Hatt eschiel

Die Vermietung der Ferienwohnung inkl. Reinigung und Wasche (auf Gastewunsch) erfolgt namens
und auf Rechnung des Auftraggebers zu den vom Auftragnehmer verwendeten AGB, welche dem
Auftraggeber bekannt sind, Der Auftfragnehmer entscheidet entsprechend Marktlage Uber die
Hoéhe der TagesUbernachtungspreise nach biligem Ermessen. Die Ferienwohnung wird vom
Auftragnehmer zu den in den Prospekten bzw. der Webseite des Auftragnehmers ausgewiesenen
Preisen angeboten. Die Preise enthalten etwaige Kosten fir Reinigung, Strom, Wasser und Heizung.
Der Auftragnehmer kann von den Preisen gemdaB Preisliste abweichen, soweit dies kaufmdannisch
sinnvoll erscheint.
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Vertrag Uber die Besorgung der Vermietung

Der Auftragnehmer hat das Recht, grundrissgleiche Wohnungen mit  unterschiedlichen
Ausstattungsstandards in unterschiedlichen Ausstattungsklassen und differenzierien Preisen zu
vermarkten. Derzeit ist eine Vermarkiung in den Ausstattungsklassen Komfort®, . Classict und
~Budget" geplant. Die Ausstattungsklassen kénnen durch den Auftragnehmer verdndert oder
aufgehoben werden, wenn die Marktentwicklung dies sinnvoll erscheinen |asst.

Der Auftragnehmer wickelt die Kundenzahlungen Uber ein gesondertes Sammelkonto ab und
erstellt jeweils monatlich eine (automatisierte) Abrechnung der Vermietungsumsatze. Im ersten und
vierten Quartal eines Kalenderjahres kann die Abrechnung auch quartalsweise erfolgen. Die
monatlich vereinnahmien Mieten werden nach Abzug der vereinbarten Provision und
Geschaftsbesorgungs-/ Verwaltungsgeblhr (s. dazu § 5), Reinigung/Wdasche sowie etwaig
verauslagter Kosten auf ein vom Auftraggeber zu benennendes Konto bis zum Ende des
Folgemonats ausgekehrt, Anfallende Stornokosten sind dabei wie Ubemnachtungserlése zu
behandeln. Der Auftraggeber hat etwaige Mangel der Abrechnung innerhalb einer Ausschlussfrist
von 3 Monaten nach vorstehend genanntem Zahlungseingang auf dem Konto des Auftraggebers
gegeniber dem Auftragnehmer in Textform geltend zu machen. Dies gilt nicht, wenn und soweit
die Abrechnung vom Auftragnehmer vorsatzlich oder grob fahrlGssig fehlerhaft durchgefihrt wurde
oder dieser den Auftragnehmer arglistig getauscht hat.

Die beauftragten Leistungen werden mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmannes erbracht. Das
Risiko der Vermietbarkeit der Ferienwohnung verbleibt beim Auftraggeber; der Auftragnehmer
Ubernimmt keine Garantie fir bestimmte Umsatze,

Pllichtverletzungen des Auftragnehmers fOhren zu Nachbesserungsanspriichen. Schiagt die
Nachbesserung fehl oder wird verweigert, kann der Auftraggeber die Vergitung mindern.
Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen, es sei denn, es liegt eine vorsatzliche oder grob
fahrlGssige Pflichtverletzung vor oder es wurden Leben, Kérper oder Gesundheit des Auftraggebers
verletzt.

Fir PflichtversitBe Dritter (z.B. Reinigungsuntermehmen), Diebstahl und Beschadigung der
Ferienwohnung wird keine Haftung Obemommen, der Auftragnehmer wird den Auffraggeber
jedoch bei der Durchsetzung von Ansprichen in zumutbarem Umfang unterstitzen. Dieser
Haftungsausschiuss gilt nicht bei Verletzungen des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheif sowie
fur vorsatzliche oder grob fahridssige Pfiichtveretzungen von Erfillungsgehilfen oder gesetzichen
Vertretern des Auffragnehmers.

§ 3 Nutzung und Ausstattung der Ferienwohnung, Ersatzbeschaffungen, Haftungsfreistellung

Der EigentOmer tifft folgende Festlegungen zur Nutzung der Ferienwohnung:
Haustiere sind erlaubt / nicht erlaubt.

Rauchen in den RGumlichkeiten ist erlaubt / nicht eraubt.

(bitte Zutreffendes unterstreichen)

Die Ferienwohnung ist volisténdig mobliert und eingerichtet und mit einer der Maximalbelegung
entsprechenden Ausstattung einschlieBlich Inventar zu versehen. Der EigentUmer stellt sicher, dass
die Ferienwohnung betriebsbereit und in einem dem Standard der Ubrigen vom Auftfragnehmer im
Feriendorf bewirtschafteten Ferienwohnungen entsprechenden Zustand ganzidhrig mangelfrei zur
Verflgung steht.

Die Kosten fUr laufende Instandhaltungs- und ErsatzmaBnahmen einschlieBlich des Ersatzes
fehlender / unbrauchbarer Ausstattung fragt der Auftraggeber. Ersatzbeschaffungen oder
Kleinreparaturen bis zu einer Bagatellgrenze von EUR 130,- pro Monat kdnnen vom Auftragnehmer
ohne Ricksprache mit dem Auftraggeber veranlasst werden, ebenso werterhaltende MaBnahmen,

2
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wenn und soweit Gefahr im Verzug ist, Verauslagte Betrige werden monats/quartalsweise gegen
Nachweis abgerechnet und von der Abrechnung in Abzug gebracht. Héhere Aufwendungen hat
der Auftraggeber vorab freizugeben und direkt zu bezahlen.

Der Auftraggeber haftet fir den baurechtlich ordnungsgemdaBen Zustand des Vertragsobjekts. Der
Auftraggeber stellt den Auftragnehmer aus allen Ansprichen Dritter auf erstes Anfordern frei,
welche sich aus einem VerstoB gegen Pflichten aus diesem § 3 ergeben.

4 Vertragslaufzeit, Sonderkindigungsrecht bei Verkauf

Der Vertrag beginnt am 15. Januar 2020 und hat eine feste Erstlaufzeit:
(bitte ankreuzen)

@] bis zum 31.12.2021
(@] bis zum 31.12.2022
@] bis zum 31.12.2023

Der Vertrag verléngert sich sodann auf unbestimmte Zeit, falls er nicht drei Monate vor Ablauf der
Erstlaufzeit schriftlich gekindigt wird. Im Falle der Verldngerung kann der Vertrag mit einer Frist von
drei Monaten zum Jahresende schriftlich gekindigt werden,

Soweit der Auftragnehmer vor Beendigung des Vertrages bereits Buchungen fUr die Zeit nach
Vertragsende entgegengenommen hat, verpflichtet sich der Eigentiomer, die Vermietung wie
gebucht sicherzustellen und dem Auftragnehmer die entsprechende Provision gem. § 5 zu zahlen.

Sollite der EigentUmer die Ferienwohnung innerhalb der Vertragslaufzeit verkaufen wollen, wird er
den Auftragnehmer unverziglich vor Einleitung entsprechender Bemihungen dariber informieren.
Im Falle des Verkaufs oder anderweitigen Ubertragung der Wohnung behdlt dieser Vertrag
grundsatdich seine Giltigkeit. Der Auftragnehmer wird den Eigentimer bei der Ubertragung der
Rechte wund Pflichten aus diesem Vertrag auf den Kaufer/Rechtsnachfolger zu gleichen
Konditionen unterstitzen. Gelingt diese Ubertragung nicht, kann der Auftraggeber diesen Verirag
nach Abschluss des notariellen Kaufvertrages und schriftlicher Anzeige desselben gegeniber dem
Auftragnehmer mit einer Frist von 6 Monaten schriftlich kindigen. Fir die Daver der KOndigungsfrist
haftet der Eigentimer dem Auftragnehmer fUr entgangene Provisionen und Geschafts-/
Verwaltungsgrundgebihren.

Fir den Fall, dass der EigentUmer den Auffragnehmer oder einen mit diesem kooperierenden
Dienstleister / Makler mit der Vermittlung der Ferienwohnung an einen potentiellen Kaufer allein und
exklusiv fir einen Zeitraum von mindestens sechs Monaten beauftragt, hat der EigentOmer das
Recht, diesen Vermietungsvertrag mit einer Frist von zwei Wochen zum Ende desjenigen Monats zu
kindigen, der auf den Monat folgt, in dem ein Kaufvertrag Uber die Ferienwohnung notariell
beurkundet wurde (Sonderkindigungsrecht).

Die (nach Laufzeit gestaffelte) monatlich zu zahlende Geschafts-/ Verwaltungsgrundgebihr gem. §
5 bemisst sich in den beiden zuletzt genannten Fallen der Vertragsbeendigung im Zusammenhang
mit dem Verkauf der Ferienwohnung nach der tatsachlich realisierten Laufzeit des Vertrages zum
leitpunkt des Vertragsendes; sofern die Monate vor Vertragsbeendigung mit einer geringeren
monatiichen Geschdfts-/ Verwaltungsgrundgebihr abgerechnet wurden, wird die entsprechende
Differenz nachtraglich berUcksichtigt und sodann entweder im Rahmen der letzten
Monatsabrechnung vor Vertragsbeendigung in Abzug gebracht oder gesondert in Rechnung
gestellt.
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5 Ei einigu triebs- und Nebenkos!

Fir die Leistungen aus diesem Vertrag _erhé':li der Auftragnehmer vom Auffraggeber eine Provision
in Hohe von 21,0% der reinen Brutto-Ubemachtungsumsétze zzal. Mehrwertsteuer in gesetziicher
Héhe.

Kann die Wohnung in der Ausstattungskategorie «Klassik" vermarktet werden, reduziert sich die
vorstehende Provision auf 19,5% der reinen Brutto-Ubernachtungsumsatze zzgl. Mehrwertsieuer in
gesetzlicher Héhe.

Kann die Wohnung in der Ausstattungskategorie , Komfort* oder ,Komfortplus* vermarktet werden,
reduziert sich die vorstehende Provision auf 18% der reinen Brutto-Ubemachiungsumséatze zzgl.
Mehrwertsteuer in gesetzlicher Hohe.

Daneben und unabhéngig von der Belegung zahlt der Eigentimer dem Auftragnehmer eine
monatliche Geschafts-/ VerwaltungsgrundgebUhr. Diese betragt:

- bei einer Erstlaufzeit bis zum 31.12.2021: EUR 50,00 zzgl. MwSt.
- bei einer Erstlaufzeit bis zum 31.12.2022: EUR 47,50 zzgl. MwSt.
- bei einer Erstlaufzeit bis zum 31.12.2023: EUR 45,00 zzgl. Mwst.

Desweiteren erhdlt der Auffragnehmer ein Entgelt fir den Betrieb des Schwimmbades im
Feriendorf. Dieses betrdgt 2 EUR zzgl. gesetzlicher Mehrweristeuer pro Nacht und Gast in der
Wohnung des Auftraggebers, soweit das Schwimmbad nicht (z.B. wegen vorlbergehender
Betriebsruhe) geschlossen ist. MaBgeblich ist die Zahl der tatsdchlichen Gdaste, nicht die
Maximalbelegung der Wohnung.

Die vom Gast fUr Reinigung, Wasche und Erstausstattung der Wohnung mit Verbrauchsmaterialien
bezahlten Betrage werden namens und auf Rechnung des EigentOmers durch den Auftragnehmer
vereinnahmt. Der Auftragnehmer stellt dem EigentUmer die vereinnahmien NetiobetrGge zzgl.
gesefzlicher Mehrwertsteuver als Aufwand in Rechnung und bringt diese im Rahmen der
Abrechnung in Abzug.

Alle Betfriebs- und Nebenkosten der Ferienwohnung einschlieBlich Heizung, Wasser / Abwasser und
Stromkosten fragt der Aufiraggeber.

Die mit der Vermietung der Ferienwohnung verbundenen Kosten (z.B. Reservierung, Inkasso,
Abrechnung) sind mit dem vorstehenden Entgelt abgegolten. Provisionen oder sonstige
VergUtungen extemer Vertriebspartner, wie z.B. Reiseveranstalter oder von Internetportalen,
werden vor Abrechnung in Abzug gebracht.

Die fir sonstige Serviceleistungen (z.B. Frihstiick, Halbpension, Fahrradverieih, Kinderbetreuung
etc.) vom Auftragnehmer vereinnahmten Entgelte verbleiben beim Auftragnehmer.

§ & Eigennutzung

Der Auftraggeber und Verwandte ersten Grades beabsichfigen die Wohnung voraussichilich in
folgendem Umfang selbst zu nufzen:

Gar nicht D
Bis zv 10 Tage p.a. [:I
Biszu 20 Tage p.a. []

Bei Eigennutzung wird fir jeden Aufenthalt eine Reinigungs- und Schwimmbadpauschale von z.Zt.
25,00 Euro brutto pro Person (ab einem Alter von 14 Jahren) berechnet. Bereits bestehende
Buchungen haben jedoch immer Vorrang.
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Der Eigentimer wird die steuerlichen Implikationen einer Eigennutzung selbst und in eigener
Verantwortung prifen. Die Einschaltung eines Steverberaters wird bei einer Eigennutzung dringend
empfohlen, da bei einem Wegfall der steuverlichen Anerkennung erhebliche wirtschaftliche
Auswirkungen auf den EigentUmer entstehen kénnen.

§ 7 Datennutzung, Sonstiges, Gerichtsstand

Der Auftraggeber ist mit der Speicherung und Nutzung seiner persdnlichen Daten zum Iwecke der
DurchfUhrung dieses Vertrages einverstanden.

Nachtrégliche Anderungen und Ergénzungen dieses Verfrages bedirfen der Schriftform.
MiUndliche Nebenabreden bestehen nicht.

Sowelt eine der Bestimmungen dieses Vertrages, gleich aus welchem Grund, rechisunwirksam sein
sollfe, gelten die Ubrigen Bestimmungen unverandert fort. Die Vertragspartner vereinbaren jedoch
bereits jetzt, eine unwirksame Bestimmung durch eine glitige Bestimmung zu ersetzen, die dem
gewollten Zweck in gesetzlich zuldssiger Weise am nachsten kommt.

Alle sonstigen Vereinbarungen zwischen den Parteien verlieren mit Abschluss dieses Vertrages ihre
Gultigkeit. Gerichtsstand ist, soweit zulassig, Dranske/Bakenberg.

R o -] AP Dranske/Bakenberg, den ...............

Auftraggeber
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustindigen Grundbuchamt zur Verfiigung
gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs-
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf
nur fiir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Vervielfiltigungen und Verwendung
durch Dritte sind nicht zuléssig.
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Vorhaben/Objekt: MaBstab:
Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

ohne
18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B
Wohnungseigentum in einem Ferienhaus Bearbeiter:
Lageplan be
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustidndigen Grundbuchamt zur Verfiigung
gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs-
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf
nur fir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Vervielfiltigungen und Verwendung
durch Dritte sind nicht zulidssig.
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Vorhaben/Objekt:
Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B

MafBstab:

ohne

Wohnungseigentum in einem Feriendorf

Grundriss — Dachgeschoss, Whg. 30

be

Bearbeiter:
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GRUNDRISS

Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustidndigen Grundbuchamt zur Verfligung
gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs-
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf
nur fir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Vervielfiltigungen und Verwendung
durch Dritte sind nicht zuléssig.
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Vorhaben/Objekt: MaBstab:
Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

ohne

18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B
Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
Bruchteilseigentum - Heizzentrale
Grundriss, Langsschnitt be
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QUERSCHNITT

Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung | Vorhaben/Objekt: Maf3stab:
vom zustindigen Grundbuchamt zur Verfiigung [ Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs- ohne
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf | 18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B

nur fiir den angegebenen Zweck verwendet | Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
werden. Vervielfiltigungen und Verwendung | Bruchteilseigentum - Heizzentrale

durch Dritte sind nicht zuléssig. Querschnitt be
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustindigen Grundbuchamt zur Verfiigung
gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs-
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf
nur fiir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Vervielfdltigungen und Verwendung
durch Dritte sind nicht zuléssig.

Vorhaben/Objekt: MaBstab:
Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

ohne
18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B
Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
Bruchteilseigentum - Heizzentrale
Ansichten Lingsseiten be

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818

Anlage 4

Seite 5



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustindigen Grundbuchamt zur Verfligung
gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs-
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf
nur fir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Vervielfiltigungen und Verwendung
durch Dritte sind nicht zuléssig.
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Vorhaben/Objekt: MaBstab:
Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

ohne
18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B
Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
Bruchteilseigentum - Heizzentrale
Ansichten Giebel be
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BAUBESCHREIBUNG HEIZZENTRALE (Bruchteilseigentum)

Die Versorgung der gesamten Feriendorfanlage mit Heizenergie und Warmwasser erfolgt Uber die
zentrale Heizungsanlage. Sie ist in einem separatem Gebélde untergebracht.

Fundamentierung
Die Heizzentrale wird nicht unterkellert. Sie erhalt eine Streifenfundamentierung aus Stahlbeton nach
Statik, unter den tragenden Wé&nden und den Aulenwanden.

Bodenplatte
Die Bodenplatte wird in Stahlbeton nach Statik, sowie den technischen Heizanlagenerfordemissen
hergestelit.

Mauerwerk
AuBenwinde mit Fachwerkvorblendung
24 cm Warmedammziegel, Fachwerkrahmen, ca. 14 cm, mit Leichtmértelausfachung,

GeschoRdecken
Gescholidecken in Stahlbeton nach Statik, als Fertigteildeckensystem oder Ortbeton.

AulBenputz
Aullenputz im Fachwerkrahmen aus Leichtmortel

Innenputz
Innenputz in Zementrauhputz

Estricharbeiten
Estrich als Verbundestrich.

Dachstuhl
Holzdachstuhl mit Krippelwalm, Dimensionierung nach Statik.

Dachdeckung und Unterkonstruktion
Brandschutzplatte auf Sparschalung, Lattung und Konterattung, Rohrdeckung

Eingangstiire
Stah[mre doppelfliglig mit aufgedoppelter Holzaufblendung aussen und individueller Profilgarnierung
(historisch nachempfunden), individueller Farbgestaltung, solide Beschiage.

Fenster
Holzfenster mit Sprossenteilung, isolierverglast, solide Beschlage, massive Holzfensterbretter.

Bodenbelag
Kunstharzbeschichtung, Mindestmaterialpreisklasse 60.— DM/gm.

Malerarbeiten

Innenwande und Decken mit waschfester Innendispersionsfarbe. Fassadenanstriche in
Silikonharzfarbe nach Farbsystemaufbau. Auf Holzteilen aullen nach Farbsystemaufbau. Fenster und
Turen nach Farbsystem und -konzept lackiert.

Die vorliegende Beschreibung wurde im Ursprung | Vorhaben/Objekt: Mafstab:
vom zustindigen Grundbuchamt zur Verfiigung | Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs- ohne
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf | 18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B

nur fiir den angegebenen Zweck verwendet | Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
werden. Vervielfiltigungen und Verwendung | Bruchteilseigentum - Heizzentrale

durch Dritte sind nicht zuldssig. Baubeschreibung be
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Heizanlage

Als Primérenergie steht Flissiggas, das in einem unterirdischen Behélter mit 200 cbm Volumen
gespeichert wird zur Verfugung. Im Endausbau stellt eine Kesselanlage bestehend aus zwei Kesseln
mit je 1.15 MW Leistung die Warmeversorgung sicher.

Jedem Kessel ist ein eigener Kamin zugeordnet. Die Schornsteinanlage besteht aus zwei
freistehenden Stahlkaminen, die aullerhalb von der Heizzentrale angeordnet sind und eine Héhe von
ca. 11,0 m haben. Uber das Femwarmenetz wird die W&rme zu den entsprechenden
Ubergabestationen der Weiler und sonstigen Abnehmer transportiert. Das Temperaturniveau fur das
Primé&metz betragt 100/50 °C, wobei die Vorlauftemperatur auRentemperaturabh&ngig bis zu einer
Mindesttemperatur von 70 °C geregelt wird. Zwei drehzahlgeregelte Pumpen mit je 100 % Leistung
versorgen die Ubergabestationen mit Warme. In den Ubergabestationen werden jeweils (iber separate
Regelgruppen fur die Weilerhalften die Hauser mit Warme versorgt. Das Temperaturniveau fir das
Sekundametz betragt 80/50 °C, wobei die Vorlauftemperatur ebenfalls auflentemperaturabh&ngig
betrieben wird.

Elektro
Einfache Beleuchtung, Steckdosen und Schalter, Starkstromanschliie, Verteilungen, eigene Zahlung,
Telefon.

Blitzschutzanlage

Die vorliegende Beschreibung wurde im Ursprung | Vorhaben/Objekt: Maf3stab:
vom zustindigen Grundbuchamt zur Verfiigung | Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs- ohne
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf | 18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B

nur fiir den angegebenen Zweck verwendet | Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
werden. Vervielfiltigungen und Verwendung | Bruchteilseigentum - Heizzentrale

durch Dritte sind nicht zuldssig. Baubeschreibung be
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung | Vorhaben/Objekt: MaBstab:
vom zustindigen Grundbuchamt zur Verfiigung | Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818
gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs- ohne
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf | 18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B
nur fiir den angegebenen Zweck verwendet | Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
werden. Vervielfiltigungen und Verwendung | Bruchteilseigentum - Bauhof
durch Dritte sind nicht zuléssig. Grundrisse be
Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Anlage 4 Seite 9
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung | Vorhaben/Objekt: Maf3stab:
vom zustidndigen Grundbuchamt zur Verfiigung [ Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818
gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs- ohne
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf [ 18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B
nur fiir den angegebenen Zweck verwendet | Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
Vervielfiltigungen und Verwendung | Bruchteilseigentum - Bauhof
durch Dritte sind nicht zuléssig. Querschnitte be

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818

Anlage 4
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Al

Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustindigen Grundbuchamt zur Verfiigung
gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs-
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf
nur fiir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Vervielfiltigungen und Verwendung
durch Dritte sind nicht zuléssig.

Vorhaben/Objekt: MaBstab:
Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

ohne
18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B
Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
Bruchteilseigentum - Bauhof
Ansichten Lingsseiten be

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818

Anlage 4
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustindigen Grundbuchamt zur Verfiigung
gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs-
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf
nur fiir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Vervielfdltigungen und Verwendung
durch Dritte sind nicht zuléssig.

Vorhaben/Objekt: MaBstab:
Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

ohne
18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B
Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
Bruchteilseigentum - Bauhof
Ansichten Giebel be

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818

Anlage 4
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BAUBESCHREIBUNG BAUHOF (Bruchteilseigentum)

Fuar die Betreuung und Pflege und Wartung des Geléndes und der Geb&ude wird ein Bauhof errichtet.
Er enth&lt Buro-, Lager-, Sozial- und Gerateraume.

Fundamentierung
Der Bauhof wird nicht unterkellert. Er erhalt eine Streifenfundamentierung aus Stahlbeton nach Statik,
unter den tragenden W&nden und den Aullenwanden.

Bodenplatte
Die Bodenplatte wird in Stahlbeton nach Statik, mit Warmedémmung nach Warmeschutzverordnung
(unter den Buro- und Scozialrdumen) hergestellt.

Mauerwerk
AuBenwinde
36,5 cm Warmeddmmziegel. Druckfestigkeit nach Statik, auf horizontaler Feuchtigkeitssperre.

Tragende Innenwédnde
24 cm Mauerwerk, nach Statik

Nichttragende Innenwénde und Vormauerungen
11,5 cm Mauerwerk

Gescholdecken
Gescholldecken in Stahlbeton nach Statik, als Fertigteildeckensystem.

Stahlbetontreppe
in Stahlbeton (nach Statik), mit Schallentkoppelung

AuBenputz
Auflenputz aus Kalkzementputz

Innenputz
Innenputz in Kalkgipsputz

Estricharbeiten
Estrich als schwimmende Estrichkonstruktion im Sozial- und Barobereich, in den Lager- und
Geraterdumen als Verbundestrich.

Dachstuhl
Holzdachstuhl mit Krippelwalm, Dimensionierung nach Statik.

Dachdeckung und Unterkonstruktion
Innenverkleidung aus Gipskartonplatten, mineralische Dammung nach Wérmeschutzberechnung,
Brandschutzplatte auf Sparschalung, Lattung und Konteriattung, Rohrdeckung

Trockenbau
GK-Verkleidungen und Deckenuntersichten im DG

Eingangstiire

Holztire aus gesperrtem Massivholzturblatt mit aufgedoppelter Fillung und individueller
groﬂ[garnierungen (historisch nachempfunden), individueller Farbgestaitung, Stockzarge, solide
eschldge.

Die vorliegende Beschreibung wurde im Ursprung | Vorhaben/Objekt: MaBstab:
vom zustindigen Grundbuchamt zur Verfiigung | Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs- ohne
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf | 18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B

nur fiir den angegebenen Zweck verwendet | Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
werden. Vervielfidltigungen und Verwendung | Bruchteilseigentum - Bauhof

durch Dritte sind nicht zuldssig. Baubeschreibung be

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Anlage 4 Seite 13
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Gerateraumtore
stahlschwingtore mit Holzverschalung

Innentiiren
Holztiren, Réhrenspan mit Fllung und Bekleidung, scliden Beschlagen.

Fenstertiiren
Holzfensterttre mit Sprossenteilung, isolierverglast, solide Beschlage. Holzfenstertriaden.

Fenster
Holzfenster mit Sprossenteilung, isoclierverglast, solide Beschlége, massive Holzfensterbretter.

Holzfensterladen.

Fliesenarbeiten
Boden- und tirhoch Wandfliesen in den Sozialraumen. Fliesenspiegel fur Kichenzeile.
Mindestmaterialpreisklasse 35.— DM/gm

Bodenbeldge

Terrakottabelag mit Sockel und  Treppenformsticken fir Eingang und  Treppe,
Mindestmaterialpreisklasse 50.— DM/gm, Biros PVC, Mindestmaterialpreisklasse 35.-- DM/gm,
Gerateraume Kunstharzbeschichtung, Mindestmaterialpreisklasse 60.— DM/gm.

Malerarbeiten

Innenwande und Decken mit waschfester Innendispersionsfarbe. Fassadenanstriche in
Silikonharzfarbe nach Farbsystemaufbau. Auf Holzteilen aufen nach Farbsystemaufbau. Fenster,
Léden und Tlren nach Farbsystem und -konzept lackiert.

Heizung/Sanitar

Zentrale Heizversorgung Uber die flissiggasbetriebene Heizzentrale.

Die Wasser-, Trinkwasser- und Warmwasserversorgung verlauft unterirdisch unter die Bodenplatte des
Bauhofes, zu den Verteilungen. In den Verteilungen sind, zur Verbrauchsmessung Warm- und
Trinkwasserzahler angeordnet. Die Heizkosten werden, Ober Verdunstungsmesser an den
Heizkérpern, abgerechnet. Als Heizkdrper kommen in allen Geb&duden Heizradiatoren mit
Thermostatventilen und Ricklaufverschraubung zum Einsatz. Sanitarobjekte und Armaturen in solider
einfacher weiler Standardausfihrung. Abwasserentsorgung tber Kanalsystem

Elektro
Der Bauhof erhdlt Unterverteilungen. Die Installation erfolgt unter Putz. Steckdosen und
Flachenschalter, Kraftstrom eigene Z&hlung, Antennenanschluf, TelefonanschiuB.

Blitzschutzanlage

Die vorliegende Beschreibung wurde im Ursprung | Vorhaben/Objekt: MaBstab:
vom zustindigen Grundbuchamt zur Verfiigung | Verkehrswertermittlung 20-04-23/01818

gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs- ohne
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf | 18556 Dranske, Feriendorf Bakenberg, Weiler B

nur fiir den angegebenen Zweck verwendet | Wohnungseigentum in einem Feriendorf Bearbeiter:
werden. Vervielfdltigungen und Verwendung | Bruchteilseigentum - Bauhof

durch Dritte sind nicht zuléssig. Baubeschreibung be

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Anlage 4 Seite 14
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A Bild 1: Blick auf den Bereich der Stellplatze

A Bild 2: Weg zu den Hausern

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Anlage 5 Seite 1
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A Bild 3: Blick auf die Hausgruppe des Weiler B

A Bild 4: Haus 23 mit offener Tir zu den Wohnungen 30 und 31

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Anlage 5 Seite 2
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A Bild 5: Nordgiebel des Haus 23

A Bild 6: Westseite des Haus 23

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Anlage 5 Seite 3
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A Bild 7: leichte Putzschaden an der Fassade

A Bild 8: Treppe zu den Wohnungen 30 und 31

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Anlage 5 Seite 4
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A Bild 10: Wohnraum

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Anlage 5 Seite 5
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A Bild 11: offene Kiiche

A Bild 12: Dusche/WC

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Anlage 5 Seite 6
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A Bild 13: Schlafraum

A Bild 14: Flur

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Anlage 5 Seite 7
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LITERATURVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnfladchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

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

Il. BV:
Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Mieth6he (Mieth6hegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

Gutachten-Nr.: 20-04-23/01818 Anlage 6 Seite 1
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BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] SPRENGNETTER (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[2] SPRENGNETTER (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[8] SPRENGNETTER (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[4] POHNERT, Fritz

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen.

Typische und atypische Beispiele der Immobilienbewertung. 8. erweiterte und aktualisierte Auflage,
Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft, Wiesbaden Februar 2015

verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022)
erstellt.
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