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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1 Zweck des Gutachtens und Ansprechpartner

« Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer Gléiubiger 1 Gléubiger 2
Amtsgericht Ingo Kuhwald
Stralsund Zum Landsitz 1-2

Frankendamm 17
18439 Stralsund
Tel.: 03831 257 623

in 18059 Gragetopshof
Tel.: 0381 /455 748
Fax: 0381 /49092 13

1.2 Ortsbesichtigung

« Ein 1. Ortsbesichtigungstermin ~ wurde flir den 15.09.2023  vorgeschlagen. Der
Verfahrensbevollméichtigte des Glaubigers 2 bat mit Schreiben vom 08.09.23 um Verlegung des
Termins, dem kam der Gutachter nach.

« Ein 2. Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 02.11.2023 vorgeschlagen und durchgefiihrt.

« Der Schuldner war nicht zugegen und ermdglichte auch keinen Zutritt zum Objekt.

« Die Post an den Schuldner an die im Beschluss benannte Adresse konnte nicht zugestellt werden.

« Die Glaubiger nebst Verfahrensbevollmichtigten  erschienen  ebenfalls nicht zum
Ortsbesichtigungstermin.

¢ Informationen und Unterlagen wurden nicht zugereicht

Ortsbesichtigung am 02.11.2023

« Das Grundstiick steht offen (kein Tor), es gibt keine Hinweisschilder, die das Betreten untersagen.

« Der Sachverstandige hat das Grundstiick betreten und ein duflerliches Aufmal der baulichen Anlagen
(sofern von AuBen zugénglich) durchgefiihrt.
o Es erfolgte eine duBlerliche Besichtigung von folgenden Standorten:

« blau  gestichelt = Weg des
' Sachverstiandigen
« Die nicht gekennzeichneten

AuBengrenzen der baulichen Anlagen
konnten aufgrund des Bewuchses nicht
aufgemessen werden

o Die Wertermittlung wird auf der
Grundlage einer rein diuflerlichen
Besichtigung vorgenommen. Sich aus
dieser rein #dullerlichen Besichtigung
ergebende Abweichungen zu den
tatsiichlichen Wertverhiltnissen gehen
zu Lasten des Schuldners.
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Der Gutachter weilit auf folgende Umstinde hin:

Die baulichen Anlagen konnten nur duferlich besichtigt werden.

Zu den Gebiduden 2, 3, 4 und 5 gibt es in der Bauarchivakte entsprechende Grundrisszeichnungen
(siche Anlagen) mit Maflangaben, diese MaBangaben wurden mittels Aufmall (soweit moglich)
liberpriift.

Zu den Gebduden 1, 6 und 7 gibt es keine Bauakte, diese Gebdude wurden duferlich aufgemessen
(Genauigkeit des Aufmales +/-5%)

Im Bauarchiv existiert ecine Bauakte zum Objekt (siche hierzu Historie des Objektes)

Der Gutachter hat keine gesicherten Erkenntnisse zum Ausstattungsgrad der baulichen Anlagen.
Die Anschlusssituation (Leitungsverlauf der medialen ErschlieBung) ist ebenfalls unbekannt, es
werden Vermutungen dargestellt.

1.3 Rechte, Baulasten, Uberbauungen, Sonstiges
Grundbuchangaben
Eigentiimer «  Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

Rechte in Abt. 11

« Lfd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk
o  bleibt unberiicksichtigt

« Das Flurstiick 25/1 wird nicht iiberbaut. )
«  Vom Flurstiick 25/1 gehen augenscheinlich keine Uberbauungen aus.

Uberbauungen « Die bauliche Anlage 6 stellt sich jedoch als Grenzbebauung dar, so dass eine

geringfligige Uberbauung des Nachbarflurstiickes 25/2 nicht véllig
ausgeschlossen werden kann, dies ist jedoch nicht wertrelevant.

Baulasten « Keine Baulasteintragungen

« Keine aktive Bodenordnung

Bodenordnung » Das Flurneuordnungsverfahren Goor-Putgarten (Fr61-002) wurde 2006
abgeschlossen.
Denkmalschutz « nein
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Allgemeines
« gelegen in M-V im Landkreis Vorpommern-Riigen
=«  Nobbin ist ein Ortsteil von Putgarten

Putgarten ist eine Gemeinde im Landkreis Vorpommem-
Riigen auf der Insel Riigen auf der Halbinsel Wittow in
Mecklenburg-Vorpommern (Deutschland).

Die Gemeinde wird vom Amt Nord-Riigen mit Sitz in der
Gemeinde Sagard verwaltet.

Putgarten ist die nordlichste Gemeinde Mecklenburg-
Vorpommerns.

Putgarten liegt im nordostlichen Teil der Halbinsel Wittow der
Insel Riigen zwischen der Tromper Wiek im Osten und der
offenen Ostsee im Norden.

Die Schenswiirdigkeiten sind ein Anzichungspunkt fiir eine
Vielzahl von Touristen, die tiglich, vor allem mit Bus und
Pkw, anreisen. Putgarten und die Besuchsziele sind daher fiir
den privaten Pkw- und Bus-Verkehr, aufler Anlieger, gesperrt.
Am Siidrand von Putgarten befindet sich deshalb ein grofier
Parkplatz

e Einwohner: 188 (31.12.2022): Fliche: 12,63 m®
*  Amisverwaltung: Ernst-Thidlmann-Strafle 37 in 18551 Sagard

_ﬁ[ficker)

Landwirts

Mikrolage

« Nobbin liegt ca. 3 km stidwestlich von Putgarten.

«  Splittersiedlung im Auf3enbereich

s  Das Tromper Wiek erreicht man nach ca. 650 m (FuBiweg)

» Nachbarschaft: Ackerflichen, Griinlandfliche

¢ siidlich Herrenhaus Nobbin (FEWO) und 1 Wohnhaus

e 500 Meter ostlich vom Ort befindet sich das
jungsteinzeitliche Grofisteingrab Nobbin eines der gréfiten

Steingriiber Norddeutschlands.

Luftbild vom Wick 1im Bereich Nobbin

Infrastruktur
« Straflenanbindung:
o kleine Stichstraf3e von der
Ortsverbindungsstrafe 1 abgehend
o ecinspuriger landwirtschaftlicher Weg
(Betonplattenweg) aus ,,DDR-Zeit*
o keine FuBgingerwege, keine
Straflenbeleuchtung

o reine Anliegerstrafie
o verschlissene ErschlieBungsanlagen

http:/iwww. Wert-von-Immobilien.de
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2.1 Grundstiicksbeschreibung

Die Maf3angaben wurden grafisch aus dem Lufibild

herausgemessen (+/- 5%) Zustandsmerkmale des Grundstiicks
e  bestchend aus einem Flurstiick
22 e GroBe 6.250 m?

\ ca.90M
Grundstiicksgrofie*

e Achtung: Laut Luftbild betriigt
die Grundstiicksgrifle ca. 6.600
m’,

« Die Einfriedungsgrenze an der
ostlichen Grenze entspricht nicht der
Grundstiicksgrenze (siche hierzu
Luftbild Anlage 3).

Parallelogrammformiger Zuschnitt
Strallenfront ca. 72,50 m

Tiefe ca. 90 m bis ca. 92,4 m

Im Wesentlichen ebene Lage
NHN ca. 25 m

ErschlieBungsanlagen
« Trinkwasser- / sowie Stromleitungen vorhanden

e Der Gutachter geht davon aus, dass die baulichen Anlagen angeschlossen sind, der genaue
Leitungsverlauf ist unbekannt.

« Das Objekt steht seit ca. 6 Jahren leer, es kann demnach sein, dass die Anschliisse stillgelegt
wurden.

¢ Schmutzwasserentsorgung iiber Kldranlage aus DDR-Zeit (Annahme)

1) Wohnhaus/Verwaltung (chemals Kaffeerdsterei)
2) Friihstiicksraum, Kiiche

3) Rezeption/Empfang

4) Pensionszimmer (24 Zimmer)

5) Tanklager/Heizung

6+7) bauliche Nebenanlagen (Nutzung unbekannt)

*Anmerkungen zur Grundstiicksgriofie

« Die im Geodaten-Portal des Landkreises abrufbaren digitalen Orthophotos (Luftbilder) sind
verzerrungsfreie maflstabsgetreue Abbildungen der Erdoberfliache

« Die aus den digitalen Orthophotos abgegriffenen Mafle haben keine rechtliche Bindung.

» Im Zweifel muss der Grundstiickseigentiimer eine Neueinmessung des Grundstiickes veranlassen.

« Unabhingig von der nicht vorhandenen rechtlichen Bindung der Malle aus den digitalen Orthophotos
sind diese ziemlich genau.

« Das Grundbuchamt iibernimmt die Grofle vom Liegenschaftskataster.

¢ Rechtsverbindlich sind in aller Regel die im Liegenschaftskataster erfassten Flurstlicksgrenzen. Einen
Rechtsanspruch auf eine im Liegenschaftskataster erfasste Flurstiicksgrdfle gibt es nicht.

e Ergibt eine Neueinmessung des Flurstiickes eine abweichende Grofle, wird diese vom
Liegenschaftskataster tibernommen und gelangt so spdter auch zur Grundbucheintragung.

Nachfolgend kommt die Gréfie laut Grundbuch zur Anwendung (6.250 m?). Die fiktive Mehrgriofie
(ca. 350 m?) ist wertmiiBBig vernachlissigbar (Gartenlandwert/Griinlandwert).

http:/fwww. Wert-von-Immobilien.de "leerstehende Pension in 18556 Putgarten, Nobbin 3% - ersrellt von Ingo Kuhwald
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2.1.1 weitere Zustandsmerkmale

Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrage gemall § 127

ErschlieBungsheitriige ff. BauGB und keine StraBenausbaubeitrige gemidll § 8 KAG M-V offen

Aushanbertchgs (Annahme, es ist nichts Gegenteiliges bekannt)
Denkmalschutz « Denkmalschutz besteht nicht
Altlasten « Soweit dullerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.

Flachennutzungsplan « Flidche der Landwirtschaft
Bebauungsplan e nein

Innenbereichssatzung e nein

2.2 Planungsgrundlagen

- Auszug aus dem Flachennutzungsplan der
Putgarten vom 27.10.2009 (1.Anderung)

o Gelegen im Auflenbereich, dargestellt als
»Fldche fiir die Landwirtschaft*

« Baurecht nach § 35 BauGB

http:/iwww.Wert-von-Immobilien.de "leerstehende Pension in 18556 Putgarten, Nobbin 3 - erstellt von Ingo Kuhwald
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3 Historie des Objektes

« Basierend auf Recherche aus der Bauarchivakte und Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung
«  Erhebt keinen Anspruch von Vollstandigkeit

Vor 1945 : Landwirtschaftliche Hofstelle

« Das Gebdude 1 wurde
wahrscheinlich  zwischen
1900 bis 1925 errichtet.

o Links: Luftbild von ca.
1953

« Das Gebidude 1 ist auch
heute noch erhalten, alle
anderen Gebdude wurden
abgebrochen

Nobbin wurde bereits 1880 als ein
Ort mit 3 Gehéften erwihnt.
Genaueres zum  Baujahr des
Gebiiudes 1 ldsst sich nur mittels
Innenbesichtigung  des  Kellers
recherchieren.

Ca. 1970
» Betriebsferienlager des VEB  Straflen-, Briicken- und Tiefbaukombinates  Gera
(Betriebsberufsschule Saalfeld)
o  Abbruch nahezu aller baulichen Anlagen (auler Gebéude 1)
o Neuerrichtung von baulichen Anlagen (Gebédude 2 und wahrscheinlich 4)

1980 bis 1985
«  Errichtung weiterer baulicher Anlagen

1993

e Um- und Ausbau des Objektes zu einer Pension/Hotelbetrieb
« Neuerrichtung des Gebédudes 3

- Baugenehmigung 922231 vom 29.03.1993

» Sanierung/Modernisierung vom Gebéude 1

Seit ca. 2016/2017
e leerstehend
« Die letzten Bewertungen der Pension in den gingigen Internetportalen stammen aus dem Jahr 2016

Gebéude 1
o Hier wurde zwischenzeitlich eine Kaffeerdsterei betricben, diese wurde jedoch ca. 2019
geschlossen.

« Siche hierzu https://kap-arkona-roesterei.de/

http:/iwww.Wert-von-Immobilien.de "leerstehende Pension in 18556 Putgarten, Nobbin 3 - erstellt von Ingo Kuhwald
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4 Wertermittlung

4.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlduterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen  Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewOhnliche oder personliche Verhidltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert  ist also der Wert, der sich im allgemeinen  Geschéftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der FEuropédischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages 1iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Bezichungen verbundenen  Ké&ufer wunter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse einer ordnungsgeméfBen Verduflerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebdude
gemdfl einem privaten Vertrag von einem = verkaufsbereiten  VerduBlerer an  einen
unabhédngigen Kéufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine ordnungsgemidfle  VerduBerung ermdglichen und dass fiir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfiigung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitiit
Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssitze,

Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren,  Indexreihen, sowie sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den

Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprisentativitat den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige ~ Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhiltnissen sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der  Grundstlicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts koénnen nach §9 (2-3) berticksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge, oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdt erforderlich
ist

http://www.Wert-von-Immobilien.de "leerstehende Pension in 18556 Putgarten, Nobbin 3*“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéinde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmilig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

« 1. dic allgemeinen Wertverhiltnisse
« 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
« 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

« 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

e 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

4.2 Wertmethodische Uberlegungen

Es handelt sich um ein AuBenbereichsgrundstiick, das heilit die baulichen Anlagen genieflen
Bestandschutz, im Falle des Abrisses ist die Genehmigungsfiahigkeit von Neubauten schr unwahrscheinlich
(Baurecht nach § 35 BauGB).

« Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat fiir vergleichbare Objekte keine Sachwertfaktoren
ausgewiesen, demzufolge kommt auch das Sachwertverfahren nicht zur Anwendung.

e« Legt man diec bisherige Nutzung zu Grunde (Pensionsbetriecb und Kaffeerosterei) wire das
Ertragswertverfahren das zielfiihrende Verfahren.

« Zur Stiitzung kommt das Vergleichsfaktorverfahren zur Anwendung

Achtung: Dem Gutachter sind der tatsiichliche Ausstattungsgrad der baulichen Anlagen und
vorhandene Baumiingel/Bauschiiden nicht bekannt. Es werden im Folgenden Annahmen getroffen
und Risikoabschlige vorgenommen.
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S Baubeschreibung

« Basierend auf duflerlicher Besichtigung

Gebiiude 1

Seite 12

ca 545m

; 1
| Windfang
| |

@ iMm

Mafangaben im EG (mit WDVS)
Raumstruktur unbekannt

- voll unterkellert (auBer Windfang) ;
- Erdgeschoss 3
- ausgebautes Dachgeschoss
ca. 152m -—
Baujahr: unbekannt
Bruttogrundflache (ca. Werte: +/-5%) »  Geschitzt 1900 bis 1925

« KG: 15,08 x 9,98 = 150,50 m? .
« EG:15,20x 10,10 = 153,52 m? (inkl. WDVS) »
« Windfang (EG): 545 mx 1,94 m = 10,57 m? *
« EG Gesamt: 164,09 m* (+ Aullentreppe)

« DG:153,52m?

Wohn- und  Nutzflichen  (basierend  auf |.
Nutzflichenkoeefizienten): Genauigkeit ca. +/- 5% .

« KG:ca. 110 m? (NFK ca. 0,73)

« EG:ca. 123 m* (NFK ca. 0,75)
« DG:ca. 92 m* (NFK ca. 0,60)
EG/DG gesamt: ca. 215 m? W{L./Nfl.

Sanierungen zu DDR-Zeit
Sanierung/Modernisierung in den 90er Jahren

Es  wurden keine  genchmigungspflichtigen
Bauvorhaben nach 1990 eingereicht. Der Gutachter
unterstellt die Legalitiit der baulichen Anlage.

Massivbau

Voll unterkellert (Annahme)

Der Windfang ist nicht unterkellert, hier befindet

sich eine Kellerauflentreppe.

EG/DG: AuBenwinde Mauerwerk mit WDVS

Decken: KG/EG Massivdecke (Annahme)

Decken: EG/DG Holzbalkendecke (Annahme)

ausgebautes Satteldach

o Kriippelwalmdach mit
Betondachsteineindeckung aus den  90er
Jahren, 1 Gaube, Traufe Kunststoff

Ausstattung (Annahmen)
« Modernisierungsstand 90er Jahre

« Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung (duBerlich sichtbar)
« Zentralheizung auf Heizolbasis (wahrscheinlich eigener Kessels und eigenes Tanklager im KG; eigener
Tankeinfiillstutzen sichtbar), Kupferinstallation und Konvektoren

« Elektro nach VDE-Norm, mittlere Ausstattung

« Sanitar: unbekannt, wahrscheinlich Modernisierungsstand 90er Jahre (Anzahl der Bader ist unbekannt)

Baumiingel/Bauschiiden

« Moos- und Algenbefall an der Fassade, Kleinstschdden am WDVS
« Putz- und Mauerwerksschiden im Sockelbereich, aufsteigende Nisse

« Verwitterter Dachiiberstand

« Schaden an den Aullentreppen, tlw. Schiaden an den Fensterbanken

« Verschlissene Kellerfenster

«  Wabhrscheinlich verschlissene Sperrungen und Feuchtigkeitsschidden im Keller
« Keine Erkenntnisse beziiglich des Innenausbaus (Der Heizungskessel diirfte schon verschlissen sein.)
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Gebiiude 2, 3, 4

MaBangaben (ca. Werte: +/-5%)

Seite 13

| 114

TTTTT

|
| 1

!
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.

Gebiiude 2 Gebiude 3 Gebiiude 4
« Baujahr vor 1990 « Baujahr ca. 1993 « Baujahr vor 1990
Bebaute Fliche ca. e 950mx15m=ca. 142,50 m* Bebaute Fliche ca.
e 1767Tmx6,5m=ca. 114,85 m? o 24mx3,15m=ca 7,56 m* o« (Ca 12,60mx38,25m
e 7.89mx 13 m=ca. 102,57 m? «  Gesamt: ca. 150,06 m? » =ca. 481,95 m?
e 1,80mxI1,6 m=ca. 2,88m?
o  Gesamt ca. 220,30 m?
Nutzfliche ca. Nutzfliche ca. Nutzfliche ca.
« Kiiche, Friihstiickraum, Sanitir, | « Windfang, Leseraum o 24 Gistezimmer inkl. WC

Wirtschaftsriume « Empfang, Fernsehraum e 3mx495x24=35640m"
o Ca.18940 m? e Ca. l30m? e Flur: 1,7mx 37,65 m=64 m?
« NFK ca. 0,86 « NFK ca. 0,87 o  Gesamt: 420,40 m?
« NFK ca. 0,87

Anmerkung: Die Nutzflichenkoeefizienten (NFK) erscheinen hoch, dies liegt darin begriindet, dass es keine

Treppenflichen gibt)

Massivbau (Mauerwerk)
1 Geschoss

Nicht unterkellert
Pultdach mit Bitumen

¢ Massivbau (24 cm KSV,
Ddmmung, 11,5 cm Verblender)

o  Nicht unterkellert

» Satteldach (Neigung ca. 25grd)
mit Betondachstein

Massivbau (Mauerwerk)

1 Geschoss

Nicht unterkellert

Flaches Satteldach mit Bitumen

Ausstattung (Gebiude 2,3,4):
Neubau (Gebéude 3) und Sanierung/Modernisierung (Gebaude 2 und 4) in ca. 1993
Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung
Zentralheizung auf Heizolbasis (Heizkessel und Oltanklager sind im Gebaude 5 untergebracht)
Elektro nach VDE, mittlere Ausstattung

Sanitar

o 24 Zimmer mit Duschbad/WC
o Funktionale Sanitdrriume im Gebiude 2

Gebiiude 5, 6,7
« MaBangaben (ca. Werte: +/-5%)
Gebiiude 5 Gebiiude 6 Gebiiude 7
» Baujahr vor 1990 « Baujahr vor 1990 » Baujahr vor 1990
« Heizraum/Tanklager «  Nutzung unbekannt « Nutzung unbekannt

Bebaute Fliche ca.

6,70 x 5,65 =ca. 37,85 m?

Bebaute Fliche ca.
o 935x 880 =ca. 82,28 m?

Bebaute Fliche ca.
o 11,50x4 =ca.46 m*

Massivbau (Mauerwerk)

1 Geschoss

Unsaniert, Ausstattung aus dem
Baujahr

« Massivbau (Mauerwerk)

+ 1 Geschoss

+  Unsaniert, Ausstattung aus dem
Baujahr

»  Massivbau (Mauerwerk)

» | Geschoss

»  Unsaniert, Ausstattung aus dem
Baujahr
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5.1 Zusammenfassung

Bebaute Flache in m?

Gebiude In m? Bemerkungen

Gebiude 1 164,09

Gebédude 2 220,30

Gebédude 3 150,06

Gebiude 4 481,95

Gebidude 5 37,85

Gebédude 6 82,28

Gebidude 7 46,00

Gesamt 1.182,53 + AuBentreppen, Mauerwerksvorspriinge, befestigte Flachen,
Unterstand etc.

Grundstiicksgrofe 6.250

GRZ 0,19 Grundflichenzahl

Mobiliar/Zubehér

Soweit #uBlerlich erkennbar sind die Géstezimmer leergerdumt und kein werthaltiges Mobiliar
vorhanden

Gebiiude 2-4: Baumiingel/Bauschiiden

Unterlassene Instandhaltung iiber viele Jahre, dadurch erheblicher Instandhaltungsriickstau (Schiden
an der Gebdudehdille)

Gebiude 2 und 4: energetisch mangelhaft, praktisch nur fiir den Sommerbetrieb nutzbar

Keine Erkenntnisse beziigliche des Innenausbaus, aber wahrscheinlich auch erheblicher
Instandhaltungsriickstau (Der Heizungskessel diirfte schon verschlissen sein).

Gebiude 6 und 7: ohne Wertansatz
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6 Bodenwertermittlung

Allgemeines

Zustandsuntersuchungen beztiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezicller Fachleute.
Genaue Kenntnisse zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beziiglich der Wertermittlung des Grund und Bodens wird
entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr fiir die Bewertung von unbebauten
und auch bebauten Grundstiicken das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) genutzt.

Das Vergleichswertverfahren kann entweder auf der Grundlage geeigneter Vergleichskaufpreise oder von
Bodenrichtwerten (§ 10 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Bodenrichtwerte sind jedoch nur geeignet,
wenn sie in Verbindung mit dem zu bewertenden Grundstiick in ihren wesentlichen wertbestimmenden
Merkmalen iibereinstimmen.

6.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat auf der Basis der erfassten Kauffille die
Bodenrichtwertkarte des Landkreises, erarbeitet.

Q 46 €/m?

« Baureifes Land
« Gemischte Baufldche
4 6 « Offene Bauweise
« Geschosszahl 1
«  AuBenbereichsfliche
«  Mittlere Grundstiicksgrofie: 1.500 m?
« erschlieBungsbeitrags-
/kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig nach

Kommunalabgabengesetz
« Stichtag 01.01.2022

6.1.2 Anpassung des Bodenrichtwertes

Aktuelle Marktlage

« Der Bodenrichtwert wurde zum 01.01.2022 ausgewiesen. Welche Auswirkungen die aktuelle Situation
auf den Grundstiicksmarkt in Putgarten hat (Inflation, steigende Zinsen, weltpolitische Lage) lisst sich
noch nicht verifizierbar abschitzen, man kann jedoch von stagnierenden oder fallenden Preisen
ausgehen.

¢ Der Gutachter nimmt keine weitere konjunkturelle Marktanpassung vor.
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Anpassung an die Grundstiicksgrofie

« Dem Bodenrichtwert liegt eine mittlere GroBe von 1.500 m? zu Grunde.

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)
MaB der baulichen Nutzung

4.3.3 Grundstiicksgrofie und weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Zur Beriicksichtigung von Abweichungen der Grundstiicksgrof3e der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden, soweit dieser
Wertunterschied nicht bereits durch die WGFZ-Anpassung (vgl. Nummer 4.3.2) oder in sonstiger Weise (z.
B. nach Nummer 9 Absatz 3) berlicksichtigt wurde.

(2) Fiir eine Anpassung mittels der in Anlage 2 enthaltenen Umrechnungskoeffizienten gilt Nummer 4.3.2
Absatz 2 entsprechend.

Anmerkung: Abweichend von der Anlage 2 der Vergleichswertrichtlinie wéhlt der Sachverstindige
folgende Ableitung, die sich in seiner Praxis bewihrt hat.

2

1.8

16 +— _—— - —  ——

1.4
=1.0 -0,242
12 N y = 1,000x

'1 \

a_a o —

06

04

Koeffizienten KP m*BRW

02 +— - — -

0 0,5 1 1,5 2 25 3 35 4
GrundstiicksgroBe/Richtwertfliche

— >~ .- EPSSEES

Y=X -0,242

Berechnung (Grofie): Achtung: Die Umrechnung gilt bis zum 3,5 fachen der Richtwertgrofle

Bodenrichtwert in €/m? « 46€m*

mittlere Richtwertgréfle = 1.500 m? e 1.500 m?
Grundstiicksgrofie (Flurstiick 25/1) « 6250 m?

X = GrundstiicksgroBe : Richtwertgrofie e 6.250/1.500 =ca. 4,17
Y (Umrechnungsfaktor) = X 024 = 4,17 0242 . =0,7078

Déamptung (Korrektur des Umrechungsfaktors, da Grundstiick grofler « 0,68

als 3,5 fach)

Formel « =46 €/m?x 0,68
Stichtag/Grofle- angepasster Bodenrichtwert « gerundet 31 €/m?
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Anpassung

1. Bodenrichtwert

« Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (sieche Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes (siche § 6 Abs. 3

Seite 17

31,00 €/m?
ImmoWertV)
o Bezgiiglich Grofe angepasster Bodenrichtwert
abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
9 * Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der -10.00 €/m?
’ ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.
3 Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baurcifes Land (siche § 5, Abs. 3 21.00 €/m?
ImmoWertV) >
Zu- und Abschldge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag (s. § 3 Abs. 2 ImmoWertV) 0 %
o  Richtwert mit Stand 01.01.2022; keine konjunkturelle Marktanpassung ’
die Lage 0 %
o Bodenrichtwert gilt fiir die Lage des Grundstiicks ?
die Art der baulichen Nutzung
o  Baurecht nach § 35 BauGB 0 %
o Ist im Bodenrichtwert fiir die Aulenbereichslage berticksichtigt
das Maf} der baulichen Nutzung 0 %
o GRZca. 0,19 °
die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften 0 %
o Hinreichend in der GréBenanpassung beriicksichtigt ’
Zu- und Abschlige insgesamt : 0,00 %
Bodenwert flir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des
4. N 21,00 €/m?
Bewertungsgrundstiickes
o  zuziiglich Wertanteil fiir die Erschliefungskosten 10,00 €/m?
5. Bodenwert fiir baureifes Land (§ 34 BauGB) 31,00 €/m?
6. Flurstiicksgrofle 6.250 m?
7 Bodenwert 193.750,00
Gerundet: 194.000 €
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7 Ertragswertermittlung

Die Definition des Ertragswerts lidsst sich aus den Vorschriften iiber das Ertragswertverfahren in der
ImmoWertV ableiten. Danach handelt es sich um die Summe aus Bodenwert und Gebdudeertragswert. Das
Ertragswertverfahren wird eingesetzt, um den Verkehrswert solcher Immobilienobjekte zu ermitteln, bei
denen der Ertrag aus dem Grundstiick der wichtigste Wertfaktor ist, z. B. Mechrfamilienhiuser,
Geschiftshiuser, gemischtgenutzte Immobilien.

Der Sachverstindige nimmt folgende rediteorientierte Aufteilung des Objektes vor

Gebdude 1 inkl. anteiligem | « Ansatz eines pauschalisierten fiktiven Mietertrages

Grundstiick

o Ansatz eine pauschalisiertes Abschlages fiir
Baumingel/Bauschdden + Risikoabschlag von 150 € je m?
Wohn-/Nutzflichen im EG/DG

o =215m*>x 150 €/m*>=-32.250 €

Gebédude 2 - 5 inkl. anteiligem | «  Bewertung nach dem Pachtwertverfahren

Grundstiick « Die ehemalige Nutzung (Hotelbetrieb mit 24 Zimmern) wird zu
Grunde gelegt.
o Ansatz eines pauschalisiertes Abschlages fiir
Baumingel/Bauschdden + Risikoabschlag von 5.000 € je
Zimmer
o =24 Zimmer x 5.000 €/m? =-120.000 €
Gebéude 6, 7 «  Wertneutrale Betrachtung=0 €

7.1 Gebiaude 1

Mietansatz

« Dem Gutachter ist weder die Raumstruktur noch die Ausstattung bekannt, Dies erschwert die
Ableitung einer realistischen Marktmiete.

« Es wird ein Ausstattungsgrad mit einem Modernisierungsstand 90er Jahre unterstellt.

Der Sachverstidndige hilt folgende Ansétze fiir marktgerecht:

Mietbestandteil Ansatz Bemerkungen
(netto-kalt im Monat)

gl?ll.m-fNutzﬂachc im anEtglfilzg 215 m2 W1l x 5,55 €/m? - Ig):;z jgﬁfgeh;?;t Zl;;tgrstclit eine
. o« =gerundet 1.200 € : :

Grundstiicksnutzung o geminderter Mietansatz

Nebengebiude, « Im Mietansatz fir EG/DG

Nebenanlagen/Keller 0 €/Monat enthalten

Gesamt 1.200 € « gerundet auf volle 5 €

« =1.200 €/Monat
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7.1.1 Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten ... € je Einheit pro Jahr _
Gebiiude 1 (eigener Ansatz) AN X . : 00
... € je Stellplatz/Garage ; _
Verwaltungskosten i Tt (ehjsenie AA) 28 € X 0 0,00
Instandhaltungskosten ... €/m? Nfl. pro Jahr ) . T
(Hauptwohnflichen) eigener Ansatz 215,00 m 14,50 m 3.117,50
Benniiin ... €/m? Nfl. pro Jahr
£ d‘halm:lg “iefien cigener Ansatz 150 € x 1 - 150,00
£ Kellerflichen
Bauliche Nebenanlagen.
Aufienanlagen ; _
Instandhaltungskosten — €/Jahr 100 € X 1 = 100,00
(pauschal-anteilig)
: ; .. % der Netto-Kaltmiete x 12 8 s
Mietausfallwagnis Monate = (siche WertR 91) 2,50 % x 14.400 € 360,00
Gesamt 4.027,50
Gerundet: 4.030
= gerundet 28 % des Rohertrages
7.1.2 Liegenschaftszins
Liegenschaftszins
_ RE - q-1 X KP-BW
p XP -1 Kp 100
Marktdaten

Quelle Grundstiicksmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses Seite 56
«  Gilt fur Einfamilienhéduser

Bezeichnung

Anzahl Minimum Mittelwert Maximum Standard-

Datensdtze abweichung

EFH, ZFH - 2019 156 152 276 5,77 aor
BRW < 50 76 1,55 2,86 5,44 0,09
BRW 50 : 100 62 1,55 2,76 577 0,12
BRW > 100 18 1,52 2,55 3,67 0,13
Tabelle 48 - Liegenschafiszinssaiz EFH/ZFH (Mimmum, Mittelwerl, Maxmum in %-Angabe)

2,86% Mittelwert Einfamilienhduser (BRW < 50 €/m?)

-0,25% Anpassung an das Jahr 2023

-0,10% Lage in Nobbin

0.25% Aktuelle Marktlage (steigende Zinsen, Inflation, Unsicherheiten auf dem
i Immobilienmarkt

2.76% Gesamt
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7.1.3 Berechnung Reinertrag Gebéude 1

Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
in ca. m* in€e/m* | in € in €
Gebiude 1: Nobbin 3 1.200 14.400,00
jéhrliche Nettokaltmiete insgesamt: 14.400,00
Bewirtschaftungskosten  jdhrlich  insgesamt in €  (siche
Einzelaufschliisselung) -28% -4.032,00
angesetzte Bewirtschaftungskosten entsprechen
jahrlicher Reinertrag Gebiude 1 = 10.368,00

7.2 Gebiude 2-5: Pachtwertverfahren

7.2.1 Allgemeines und Zimmerpreise

Ublicherweise wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB von Hotelgrundstiicken in den meisten Fllen
iiber den Ertragswert bestimmt. Die stets grundsétzliche Bewertungsalternative zum Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren, kommt nicht zur Anwendung, weil dem Gutachter keine Sachwertfaktoren bekannt
sind, der ortliche Gutachterausschuss hat keine Sachwertfaktoren veroffentlicht. Stiitzend kommt das
Vergleichsfaktorverfahren zur Anwendung.

Die Bestimmung des Ertragswertes erfolgt in aller Regel iiber das sog. Pachtwertverfahren, eine Unterform
des Ertragswertverfahrens. Hierbei unterscheidet man folgende Methodiken:

a) Pachtwertverfahren basierend auf den Umsétzen
b) Pachtwertverfahren basierend auf einer Miete/Pacht pro Zimmer
¢) Pachtwertverfahren basieren auf einer Miete/Pacht pro m?

Zimmerpreise

Das Objekt mit seinen 24 Zimmern hat einen ,,Motelcharakter®.
« Aus Gutachtersicht ist lediglich ein Saisonbetrieb (ca. Mitte April bis — ca. Mitte Oktober = ca. 6
Monate + wenige Tage in der Nebensaison z.B. Ostern/Weihnachten/Silvester) sinnvoll.
¢ Der Betrieb in den Wintermonaten ist betriebswirtschaftlich aus folgenden Griinden wenig
sinnvoll:
o Gebédude 2 und 4 sind energetisch mangelhaft
o Vielen Pensionen und Hotels im benachbarten Putgarten (bessere Lage, Kap Arkona, schlielen
ebenfalls in den Wintermonaten)

o Der Sachverstandige hélt folgende Zimmerpreise fiir erzielbar:
o Hauptsaison: 60 € netto

o Zwischensaison 50 € netto

« Ein Friihstiicksanteil ist nicht enthalten.
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7.2.2 Pachtwertverfahren basierend auf den Umsiéitzen

Folgende Basisdaten sind fiir diese Unterform des Ertragswertverfahrens notwendig:

o a) Umsatzschédtzungen zu den Bereichen
o Beherbergung; Gastronomie; Sonstige Umsétze
« b) Pachtzinssétze zu den Umsatzschétzungen
o Beherbergung; Gastronomie
o Sonstige Umsétze
« c) Bewirtschaftungskosten, soweit vom Eigentlimer/Verpéchter zu tragen
o d) Bodenwert
o ¢) Liegenschaftszins
o f) Restnutzungsdauer
« g) Marktanpassung

 Der nachfolgenden Ertragswertermittlung werden die Nettopreise zu Grunde gelegt
o In den Ubernachtungskosten ist kein Friihstiicksanteil enthalten, dieser wird gesondert berechnet.

o seit 01.01.2010 betrégt der MwSt-Satz fiir die Beherbergungsleistung: 7 %
o der Frithstiicksanteil enthélt jedoch weiterhin 19 % MwSt.

- Fir die Ertragswertberechnung ist der Logisumsatz (Zimmerumsatz) von besonderer Bedeutung.
Wichtig hierfiir ist die Average-RoomRate, ndmlich dem nach Abzug aller Saison- oder
Gruppenrabatte unter Berlicksichtigung von Einzelbelegungen und sonstiger Ertragsschmilerungen
tatsdchlich durchschnittlich erzielbaren Netto-Umsatz pro Géstezimmer.

7.2.3 Average-RoomRate und Auslastung

Fiir das Objekt Nobbin 3 wird folgende Annahme getroffen:

« Ublicherweise teilt sich die Saison an der Ostseekiiste in 4 Saisonkategorien:

Saison Tage Kategorie
Hauptsaison (HS) 71 A
Feiertage Ostern 8 C
Feiertage Himmelfahrt/Pfingsten: 13 C
Feiertage Weihnachten/Silvester: 11 C
Zwischensaison (ZS) 97 B
Nebensaison (NS) 165 D
Gesamt 365
Hotelzimmer (Ansatz 24 Hotelzimmer)
‘ Anzahl der mittlere ﬁbi‘l:lz:clilltﬂflrgen Preis‘pro Tag Einnah‘men pro
Saison Tage . Auslastung Tom oF in € Saison
Zimmer G gerundet fiir die 24 q
in % . (gerundet) in € (gerundet)
Zimmer
D 165 24 0,00 0 0,00 0,00
B 97 24 35,00 815 50,00 40.750,00
C 32 24 20,00 154 60,00 9.240,00
A 71 24 50,00 852 60,00 51.120,00
gesamt 365 1.821,00 55,52 101.110,00
gewihrter Rabatt (z. B bei Mehrfachiibernachtungen, Stammkunden, Aktionen etc.) -3% -3.033,30
e  Zusitzliche Einnahmen 0% 0,00
Einnahmen pro Jahr (Brutto inkl. Inventar) 98.076,70

Zusammenfassung der Umsiitze
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Position
Umsitze der 24 Zimmer in € (netto) pro Jahr 98.076,70
zusitzliche Umsitze (Stellplitze, Haustier, Fahrradverleih ete.) in % | 2 1.961,53
Umsitze (Friihstiick, Minibar, Getriinke) bezogen auf Beherbergungsumsatz in % | 15 14.711,51
Umsatz gesamt (Beherbergung, Speisen, Sonstiges) 114.749,74
Gesamt gerundet 115.000,--

7.2.4 Pachtzinssitze

Nach dem Betricbsvergleich Hotellerie & Gastronomie Deutschland 2004 der BBG-Consulting Kreuzig
GmbH Diisseldorf ergeben sich zusammengefasst folgende Pachten in Prozenten vom Netto-Logisumsatz
(ohne Friihstiick):

Tabelle 1

Hotelkategorie A bis 40% Logisanteil, auch Gasthofe 11-14%
Hotelkategorie B 40 - 60% Logisanteil, auch Saisonbetriebe 14 - 15%
Hotelkategorie C tiber 60% Logisanteil, auch Hotel garni 22-23%
Hotelkategorie G Grofhotellerie 18-20 %

Das Sachverstiandigenbiiro Kieffer & Partner, Frankfurt/M. hat bei Transaktionen von Kettenhotels an
institutionelle Anleger folgende Mietanteile am Umsatz festgestellt:

Tabelle 2
: : Die Angaben weichen erheblich voneinander ab.
Klassen ="l Mietanteil | S gt ; - *
i :ﬂ%‘ - ’ nrnnen Dies ist auf den Inventaranteil zuriickzufiihren.
=355 Wihrend in der Tabelle 1 die Pacht auf ein Hotel
26% ‘ 20% -30% ohne  Zubehdr/Inventar  abgestellt  wurde,

Miete/Umsatz nach Hotelklassen

LA LS
LE 22

dhda

22% 20% =25 % beinhaltet die Pacht in der Tabelle 2 das
Quelle: Kieffer & Partner, Frankfurt/M., Biis notwendige Zubehor/Inventar.

Anmerkungen

Die Erhebungen sind zwar schon élter als 10 Jahre, an den prozentualen Pachtzinssétzen hat sich jedoch
aktuell nicht viel geéindert.
Gerundete Umsatzansitze basierend auf einem fiktiven Gesamtumsatz (netto) von ca. 115.000 €

« Ein Inventaranteil ist nicht vorhanden, deshalb wird die fiktive Pacht auf ein Hotel ohne
Inventar abgestellt.

Umsatzverteilung im Mittel in %

Betriebsart des Betriebsumsatzes pro Jahr
Beherbergung Speisen + Getriinke Sonstiges
fiktiver Jahresumsatz 98.076,70 14.711,51 1.961,53
Pachtzins ohne Inventar/Zubehir in % 20 15 22
jihrliche Pacht in € 19.615,34 2.206,73 431,54

jihrliche Pacht gesamt

22.253,61 (Gerundet 22.255 €)
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72.8 Restnutzungsdauer

SPANNE DER Liegenschafiszinssitze,
EMPFEHLUNG DES IMMOBILIENVERBANDS IVD BUNDESVERBAND - GUG AKTUELL 2010 HEFT 4 - 27

GESAMTNUTZUNGSDAUER

Seite 23

UND  BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Objektart mittlere Spanne mittlere Spanne
_ Gesamtnutzungsdauer Bewirtschaftungskosten
C 1 Bitro- und Geschftshauser | 150-70 Jahre | 20-30 % ]
C 2 Verbrauchermiirkte | 20-40 Jahre [ 10-20 %
i_C_ 3_Lager- und Produktionshallen | 30-50 Jahre | 15-30 %
'C 4 Industricobjekte 1 20-50 Jahre [] 15-30 %
C 5 Sport- und Freizeitanlagen 20-40 Jahre 15-30 %
D 1 Offentliche Gebaude mit 50-80 Jahre 15-30 %
Drittverwendungsmaglichkeit
l:D 2 Offentliche Gebiude ohne 40-80 Jahre 15-30 %
|Drittverwendungsméglichkeit
Hotels/Pensionen 50-70 Jahre 20-30 %

(Ansiitze des Gutachters)

Kurze Historie des Objektes

o  Alter > 50 Jahre (auBer Gebdude 3)

« umfangreiche Sanierung/Modernisierung Neubau Gebdude 3: ca. 1993

+ Der Gutachter betrachtet das Objekt (Gebiude 1 bis 5) in seiner wirtschaftlichen Gesamtheit mit
einer gemeinsamen Restnutzungsdauer von 30 Jahren.

Modell zur Ableitung der

Modernisierungen.

wirtschaftlichen

Entnommen der Sachwertrichtlinie von 2012

Restnutzungsdauer

unter

Berticksichtigung  von

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Modernisierungsgrad
=< 1 Punkt ] 4 Punkte | 8 Punkte ] 13 Punkte [ = 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 a1 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
> 80 12 21 32 44 56
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Modemisierungselemente max. Punkte Tatsiichliche Punkte
Dachemeuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung L 0,5
Modemisierung der Fenster und AuBentilren 2 1,0
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1,0
Modemisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,5
Modemisierung von Badem a2 1,0
Modemisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbéden, Treppen ¢ 0,50
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5
Gesamt 6,00
Gebéudealter > 55 Jahre
Modernisierungsgrad 6 Punkte

Modifizierte Restnutzungsdauer

7.2.6

30 Jahre (Dimpfung auf 30 Jahre)

Liegenschaftszinssatz

Der Bestimmung des Liegenschaftszinses kommt eine besondere Bedeutung zu. Die Spanne des
maoglichen Liegenschaftszinses reicht von 3 % bis 5 %.

In der Fachliteratur ist folgende Ableitung eines Liegenschaftszinses verdffentlicht.

ST P Gewicht Gewichtung
w)
R1.1) Lage fiir Sehr guie reprasentative Lagen oder Gute bis schlechte Lagen in den Zentren | Lagen in Zentren darflicher Stediungen Wi
Bliro- und Geschifts- | Lagen in FuBgangerzonen n den Zentren | oder zentrumsnahe Randlagen von GroB | oder Enzellagen
hauser® von Grefstadien (Landesh adten] | stAdien (Landeshauptstidten) oder in
oder groficren Stadten mit wintschatdich | grofieren oder mitteigrofien Stadten mit
ubemegionaler Bedeutung wirtschafdich ibe megionaler Bedeutung
oder sehr gute bis mittere Lage in klei-
neren Stadten oder in Markten mitwirt-
schalthch b ionaler Bedeut
ubemegi e ung 0,2 5
R1.2)Lage filr Ein- | Sehv gute bis gute Lagen in GroBstadten | Gute bis mitdere Lagen in GroBstadten | Schiechie bis sehr schicchie Lagen in
kaufszentren und (Landeshauprstadten) oder in groBeren | (Landeshauptstadten) odor in mittel- allen Stadten oder Orten,
Gewerbeparks' Stadten mit vartschafdich ubemegionaler | groflen Stadten. Lagen im Nahbereich
Bedeutung. Lagen am Rande derartiger | derariger Stadte. Sehr gute bis mittere
Stadte n sehr guter Verkehrslage (sehr | Lagen i Kleinstadten oder Markten mit
qgute Emrcichbarkeit mit dem Kraftfahe wirtschaftlich regionaler Bedeutung
zeug oder dffenthchen Verkehrsmatteln), | Lage m Kleinstadien,
R2)Gostaltungder | Indexicrte. langfristige, vermieterfreund- | Indexierte Mietvertriige Kurzitistige Mictvertrage W, 0,10
Mietvertrage Iche Mietvertrage
R 3) Bonitat der Iweifelsfrer Bomtitder Micter Normale Verhalmisse Bonitt der Mieter Gber nicht jeden W, 0.10
Mieter Tweifel echaben #
R4) Gebaudekund- | Uberzeugend Mittel Wenger uberzeugend W, 0.10
liche Konzeption™ ?
R 5) Restnutzungs- > 50 Jahie 50 - 30 Jahre < 30 Jahre W 0,10
dauer E]
R 6) Marktsituation | Steigende Mieten und damit steigende | Stahile Micten und Ertrage oder das Sinkende Micten und damit sinkende We
Ertrage oder die | hirage in bilienangebot in der zu b Ertrage oder das Immobikenangebot in 0,30
der zu bewertenden Gruppe st graBer den Gruppe istgleich der Nachlrage der 2u bewertenden Gruppe it grifler
als das Angebot als die Nachfrage
R7)Grofe des Fiir die zu bewertende Objektart typische | Klemer als die fir diese Obyektart GroBer ak die fur diese Obpkian W, 0.05
Objekts GebaudegroBe typeche Gebaudegrofle wpische Gebaudegrobe ?
Note (M) 0 1 2 Gesamt: 1,00
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Der Liegenschaftszins kann nun wie folgt ermittelt werden:
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W+ NaW, + N, + Nor W, o NaW, + NaxW, « NaWih(Z- 2,
(MW + NxW, + NxW, + Nx ; W, + NaWi(Z.-Z,) : :

oder 1 = | =3

N XW iz
17=7 +[ 1 (fa 2o)

- P

Z=2.4

mit: XW,=1

Besonders positive Auspragung
Lz der Risikofaktoren
[ A
Lo
N
Wi
(R

Liegenschaftszinssatz

minimaler Liegenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne
maximaler Liegenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne
Note des jeweiligen Risikofaktors

Gewichtung des jeweiligen Risikofaktors

Risikofaktor)

mu nwwnu

Normalfall'

1 2

Sonderfall
3 4

|=:>

Besonders negative Auspragung
der Risikofaktoren

Ableitung

Der Gutachter nimmt aufgrund einer eigenen Gewichtung folgende Ableitung vor:

Wi+ Wi+ Wi+ Wi+ Ws+

3%+

(500300 x| 2 x 0251 x olofl1t x ol0fl1 x oi0fl2 x o010

2

(Summe aus W1 bis W7)/2 = 0,90
= 3%+ (5%-3%)x0,90
= 3%+1.80%

= 4,80 % (nachfolgend kommt ein Liegenschaftszins von gerundet 4,80 % zur Anwendung)

T2.7 Bewirtschaftungskosten

o Sommerbetrieb: 30 %;
o  Winterbetrieb: 15 %
o Im Mittel: 22,50 %

7.2.8 Berechnung Reinertrag Gebidude 2-5

Nutz- bzw. Nettokaltmiete

Mieteinheiten

Wohnfliiche

Monatlich

Jéihrlich

in ca. m?

in €/m? |

in €

in €

Nobbin 3

1.854,58

22.255,00

jdhrliche Nettokaltmiete insgesamt:

Bewirtschaftungskosten

jihrlich

Einzelaufschliisselung)

angesetzte Bewirtschaftungskosten entsprechen

http:/fwww. Wert-von-Immobilien.de
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7.3 Ertragswert Zusammenfassung
Es wird ein gewichteter Liegenschaftszinssatz entsprechend der prozentualen Verteilung des Reinertrages
gebildet:
Reinertrag Reinertrag
Gebiude 1 Gebiiude 2-5 Gesamt
Reinertrag in € 10.368 17.247,62 27.615,62 =100 %
Anteil Re.lni:rtrag am 37.54 62,46 100
Gesamtertrag in %
Liegenschaftszinssatz 2,76 % 4,8%
Gewiehteter 4,0342 Gerundet 4%
Liegenschaftszinssatz
7.3.1 Berechnung Gesamt
Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
ooy ine/m? | in € in €
Gebiude 1-7
jéhrliche Nettokaltmiete insgesamt:
Bewirtschaftungskosten ~ jéhrlich  insgesamt in €  (siehe
Einzelaufschliisselung)
angesetzte Bewirtschaftungskosten entsprechen
jiahrlicher Reinertrag = 27.615,62
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrdgen zuzuordnen ist (in €):
Fliche Bodenwert in anteiliger Liegenschaftszins-
in m? €/m? Bodenwert satz in %
6.250 31,00 193.750,00 4 -7.750,00
Ertrag des Eigentums 19.865,62
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 4,00
und einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren X 17,292
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 343.516,30
Behebung von Mingeln/Schiden
« notwendige Investitionen/Baumingel/Bauschiden ~152.950.00
o Gebdude 1: Ansatz: 150 €/m? x 215 m? = -32.250 L
o  Gebédude 2-5: Ansatz: 24 Zimmer x 5.000 €/Zimmer = -120.000
zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung/Werterhhung 0.0
o pauschaler Ansatz ’
Bodenwertanteil des anteiligen Grundstiicks in € + 193.750,00
Zubehor/Mobiliar (nicht vorhanden) 0,00
Ertragswert des Grundstiicks in € 385.016,30
gerundet 385.000 €|

http://www.Wert-von-Immobilien.de "leerstehende Pension in 18556 Putgarten, Nobbin 3*“ - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 16/23 Seite 27

8 Vergleichsfaktorverfahren

Werden Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Hotels auf die Zimmer)
bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden
diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren' genannt (vgl. § 13 ImmoWertV).

8.1 Gebiude 1

8.1.1 Marktdaten

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat in seinem Marktbericht 2019 folgende
Marktdaten verdffentlicht.

Achtung: der Vergleichsfaktorwert beinhaltet ein anteiliges Grundstlick, der Bodenwert wird nicht
gesondert ausgewiesen

3.2.1 Einfamilienhduser/Zweifamilienhauser, freistehend

In der nachfolgenden Ubersicht sind Gebaudefaktoren, bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache,
ausgewiesen. Die Gebdudefaktoren enthalten den Wertanteil des Bodens (bis 2.000 m®) und wurden aus den
Kauffallen der Berichtsjahre 2017/2018 ermittelt. Der Objekizustand wurde auller Betracht gelassen.

. : @ @ @
Bodenrichtwert- Baujahres- = 3 i 1
bereich (€/m?) kizsasn Anzahl Grunds}ﬂ;ﬁ;sﬂache Wohnfiache Wom?éfn?:;npms

bis 1949 111 1.050 | 137 811 |

1 1 1 -

_— 1950 - 1990 | 103 1_018[ 129 1.048 |

1991-2013 | 179 827 | 132 1620 |

| | . | |

2014-2018 | 8 797 | 13 | 2207 |

8.1.2 Berechnung

Der Gutachter ordnet das Objekt in die Kategorie Baujahr bis 1949 ein.

Ansatz Wohn- und Nutzfldche in m?: 215
Wohnflachenpreis nach Bodenrichtwertlage in €/m? 811 174.365,00
Korrekturfaktor

o Anpassung an das Jahr 2023 025 i i
Korrekturfaktor

o Vollunterkellerung, groBBes anteiliges Grundstiick

o Lage in Nobbin (besser als allgemeine Richtwertlage im Landkreis 1,10 239.751,88

bei < 50 €/m?)
Korrekturfaktor
o Aktuelle Marktlage (steigende Zinsen, Inflation, Unsicherheiten auf 0,75
dem Immobilienmarkt
« Angepasster vorliufiger Vergleichsfaktorwert 179.813,91
e Abschlag Baumiingel/Bauschiiden+Risokoabschlag 32250
o Ubernommen aus Ertragswertverfahren )
« Vorliufiger Vergleichsfaktorwert Gebiiude 1 147.563,91
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8.2 Gebiaude 2-5

Eine Berechnung des Sachwertes von Hotelbauten auf der Basis der BGFI hat sich in der Praxis nicht
bewihrtt. Folgende Immobilienkennzahlen stehen als Datengrundlage zur Verfligung

Investitionskosten und BGF je Zimmer (grobe Ubersicht)

- ohne Bodenanteil

- Bruttopreise (inkl. 19 % MwSt.)

- Der Inventaranteil ist ca. 25 %, hierin ist auch das Inventar fiir Kiiche, Restaurant etc. enthalten)

- In der BGF sind sidmtliche Flichen (Zimmer, Verkehrsflichen, Funktionsfliche wie. Z.B.
Restaurant, HAR etc.) enthalten

»Hotelimmobilien werden in der Praxis oft deutlich unter dem Neubaupreis gehandelt, weil sie so gut wie
immer eine sehr individuelle Sonderanfertigung darstellen und in vielen Féllen zum Zeitpunkt des
Verkaufes mehr oder weniger deutliche Investitionsriickstinde aufweisen. Vergleichswertansitze pro
Zimmer zur Wertermittlung einer Hotelimmobilie:

Quelle: Internationale Tourismusberatung Auer, Springer & Partner Stand 2014

« Anmerkung, die Neubaukosten haben sich seit 2014 um ca. 25 bis 30 % erhoht

Vergleichswertansatze pro Zimmer zur Wertermittlung einer Hotelimmobilie

Hotelkategorie Bereiche Neubauwert
3-Sterne-Hotelbetrieb EUR 30.000 bis 60.000 EUR 80.000
k 3,5-Sterne-Hotelbetrieb EUR 35.000 bis 70.000 EUR 120.000
F 4-Sterne-Hotelbetrieb EUR 40.000 bis 80.000 EUR 160.000
4,5-Sterne-Hotelbetrieb EUR 45.000 bis 90.000 EUR 200.000

Pro Hotelgast besteht ein Fldchenbedarf (Restaurantfliche, Kiiche und Lager fiir die Kiiche) von:

e A)4,5bis 6,0 m? fiir ein Full-Service-Restaurant,
B) 2,5 bis 3,5 m? fiir ein Restaurant mit mittlerem Angebot,
e () 1,5bis 2,0 m? fiir ein Fast-Food-Restaurant.

Hotel ,, “

« ausgehend von 24 Einheiten mit einer angenommen Belegung von im Mittel 2 Personen, ergebe sich
cine Vollbelegung von 48 Personen

« nimmt man die Kategorie B an, ergebe sich eine Restaurantfliche von 3 m? x 48 Personen = 144 m?.

« tatsdchlich stehen fiir das Restaurant/Speisesaal/Kiiche/Nebenflachen ete. ca. 140 m? zur Verfiigung, es
handelt sich demnach um eine wirtschaftlich angemessene Gréfienordnung
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aktuelle Marktdaten: Der Sachverstindige hat folgende eigene Auswertung erstellt:

Vergleichsfaktorwert | Bemerkungen
je Zimmer
5 Sterne Hotel . Quelle: Verkauf vom Hotel ] in
» laLage, Ostseekiiste 150.000 bis 200.000 Warnemiinde

4 Sterne Hotel
« laLage
o  Ostseekiiste

80.000 bis 140.000

Quelle: Verkdufe bzw. Angebotspreise von
Hotels in Kiuhlungsborn, Warnemiinde,
Ostseebad Zingst, Binz, Sellin

+ Eigene Bewertungen

3 Sterne Hotel
e 2.Reihe

« Ostseebédder oder ostseenahe Orte

30.000 bis 55.000

Quelle: Verkiufe bzw. Angebotspreise von
Hotels/Pensionen  auf  Fischland/Darf3,
Landkreis Rostock, Riigen und Usedom

« Eigene Bewertungen

Pensionen, Jugendherbergen, Low-
Budget Beherbergung

« Ostseenahe Orte
landschaftliche interessante Orte

bzw.

15.000 bis 35.000

Quelle: Verkiufe bzw. Angebotspreise von
Hotels/Pensionen auf  Fischland/Darf3,
Landkreis Rostock, Riigen und Usedom
o Eigene Bewertungen

8.2.1

Vergleichfaktorwert Gebiude 2-5

« Ansatz eines Zimmeransatzes von 20.000 €/Zimmer inkl. Inventaranteil.

Begriindung:

e 3 Sterne-Niveau, tlw. Niveau Jugendherberge
« AuBenbereichslage, Charakter eines Motels, zielt auf Low-Budget-Niveau

Vergleichs- | Vergleichs
.. faktorwert -
LG je Zimmer faktorwert Bemerkungen
in € in €
24 Zimmer mittlerer Ansatz fiir 24 Zimmer
(mit Inventar) 20.000 480.000 inkl. Inventaranteil der Zimmer, Kiiche, Restaurant etc.
Korrekturfaktor 0,75 . Hle'l"mlt. erd der fehlende Inventaranteil
beriicksichtigt.
24 Zimmer 360.000 mittlerer Ansatz fiir 24 Zimmer
(ohne Inventar) ) ohne Inventaranteil der Zimmer, Kiiche, Restaurant etc.
abziiglich Kkosten: -120.000 |« siche EW-Ermittlung
Gesamt 240.000 Vergleichsfaktorwert

8.3

Zusammenfassung des Vergleichsfaktorwertes

Vergleichsfaktorwert Gebaude 1 147.563,91 €
Vergleichsfaktorwert Gebiude 2-5 240.000 €
Vergleichsfaktorwert Gebdude 6-7 0 €
Gesamt 387.563,91 €
gerundet 388.000 €

Der Vergleichsfaktorwert stiitzt den ermittelten Ertragswert
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9 Verkehrswert

Sachverstidndigenseits wird der vorldufige Verkehrswert nur vom Ertragswert abgeleitet. Der
Vergleichsfaktorwert dient nur der Stiitzung.

o Ertragswert - gerundet
« inkl. Risikoabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung
o Der Risikoabschlag wurde innerhalb der einzelnen Verfahren
berticksichtigt

385.000,00 €

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB

eines mit einer leerstehenden Pension (Hotel) nebst Wohnhaus
bebauten Grundstiicks

Nobbin 3
in 18556 Putgarten OT Nobbin

zum Wertermittlungsstichtag 15.November 2023

geschéatzt mit

385.000 €

< basierend auf einer duBlerlichen Besichtigung >

9.1.1 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Auszug aus dem Stadtplan, Regionalplan

Anlage 2 Auszug aus dem Katasterplan

Anlage 3 Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen
Anlage 4-5 Auszug aus dem Flachennutzungsplan von Putgarten
Anlage 6 Lageplan (unmaBstablich)
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10 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiiftslage

einfach Wohnlage / einfache bis mittlere Geschiftslage fiir touristische Nutzungen (unweit Kap Arkona)
« Anschrift: Nobbin 3 in 18556 Putgarten

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:

Mietvertrage wurden nicht zugereicht, der Gutachter geht von folgender Nutzung aus:
o Leerstehend

Gewerbebetrieb:
o Leerstehend
» Es handelte sich um einen Beherbergungsbetrieb, dieser steht jedoch seit mehreren Jahren leer.

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
o Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Hausschwamm

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

+ Es erfolgte keine Innenbesichtigung.

Energiepass: nicht vorhanden

Kaminkehrer:
e Schornsteinfeger: Dirk Vinke, G.-Hauptmann-Str. 13 in 18556 Wiek

baubehordliche Beanstandungen: offiziell keine bekannt, gelegen im AuBBenbereich (§ 35 BauGB)

Sonstiges: kein getrenntes Eigentum, kein Denkmalschutz

Bodenordnung: keine aktive Bodenordnung fiir den Bereich des Grundstiickes

Uberbauungen:

« Das Flurstiick 25/1 wird nicht iiberbaut.

« Vom Flurstiick 25/1 gehen augenscheinlich keine Uberbauungen aus.

e« Die bauliche Anlage 6 stellt sich jedoch als Grenzbebauung dar, so dass ecine geringfiigige
Uberbauung des Nachbarflurstiickes 25/2 nicht vollig ausgeschlossen werden kann, dies ist jedoch
nicht wertrelevant.

Sonstiges

« GroBe des Flurstiickes 25/1 laut Grundbuch und Kataster: 6.250 m?
e Achtung: Laut Luftbild betrigt die Grundstiicksgréfie ca. 6.600 m2.

o Die im Geodaten-Portal des Landkreises abrufbaren digitalen Orthophotos (Luftbilder) sind
verzerrungsfreie mafistabsgetreue Abbildungen der Erdoberfliche

o Die aus den digitalen Orthophotos abgegriffenen Maf3e haben keine rechtliche Bindung.

o Im Zweifel muss der Grundstiickseigentiimer ecine Neueinmessung des Grundstiickes
veranlassen.

o Unabhingig von der nicht vorhandenen rechtlichen Bindung der Mafle aus den digitalen
Orthophotos sind diese ziemlich genau.
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11 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBL I S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20.November 2014 (BGBI. I S. 1748)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL I S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung tiber die Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken -
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBIL. I S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Mirz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlie8lich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006
(BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mirz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2014 (BGBI. I S. 1218)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung tiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebduden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBL. I S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der
Verordnung vom 18. November 2013 (BGBI. 1 S. 3951)

WoFlV:

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

Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI. 1
S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. I S. 958)

WMR:

Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflichenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen“ (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 26.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[4] Sprengnetter / Kierigt ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht —  Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
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12 Erklirung des Sachverstindigen

Dieses Wertgutachten wurde von mir aufgrund meiner Sachkenntnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere in der Sache unbeteiligt zu sein und am Ergebnis meiner Ermittlungen nicht interessiert zu sein.

Sichtbare Maingel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrichtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter iibernimmt der Unterzeichner keine Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflichen nicht entfernt, die Funktionsfihigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Baumingel und Bauschidden z.B. Rohrleitungsfral, tierische und pflanzliche
Schidlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstandig erfasst.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen die mehr Stellen verarbeiten als ausgedruckt werden, deshalb
koénnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Gragetopshof, den 15.11.2023

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Mitglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstdndige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schdden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schidden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsitzlich oder grob fahrléssig verursacht haben.

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

o Vermogensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstéindige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjéahrungsfrist des BGB unterliegen, verjahren nach drei
Jahren. Die Verjiahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)

Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)
lizenziert fiir Ingo Kuhwald




I Anlage 2 I

25/2

|® GeoRasis-DEM-V 2023 |

Auszug aus dem Katasterplan mit Darstellung des Flurstiickes

Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)




l Anlage 3 I

1 Wohnhaus/Verwaltung 2 Frithstiicksraum, Kiiche 3 | Rezeption/Empfang
4 | Pensionszimmer (24) 5 | Tanklager/Heizung 6 | Nutzung unbekannt
7 Nutzung unbekannt

Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen
Lizenz tiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)
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Anlage 15

Landkreis Vorpommern-Rigen
Der Landrat

Landkreis Vorpormmern-Rigen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund

s Ihr Zeichen:
pEr E-Mail Ihre Nachricht vom:
Mein Zeichen: 521.120.06.05088.23

theine Nachricht vom:
Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!
Vater und Kuhwald Partnerschaft

! Fachdienst: Bau und Planung

Zum Landsitz 1 -2 Fachgebiet / Team: Bauordnung

18059 Gragetopshof Auskunft erteilt: Juliane Graulich
Besucheranschrift: Stértebekerstrabe 30

18528 Bergen

Zimmer:
Telefon: 03831 357-3018
Fax: 03831 357-
E-mall: jullane,graeulich@lk-vr.de
Datum: 4. August 2023

vernaben - Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

sreaitick  Putgarten, Nobbin 3
Gemarkung  Nobbin
Flue 1
Flurstick  25/1

Bescheinigung iiber Baulasteintragung

Hiermit wird lhnen bescheinigt, dass auf den oben genannten Flurstiicken derzeit keine
Baulast im Sinne des § 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern eingetragen ist.
Fur die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Geblhren zu entrichten. Die Gebiihren-
festsetzung fir diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebihrenbe-
scheid.

Im Auftrag

Juliane Graulich

Postanschrift Kontaktdaten Bankverbindung allgemeine Sprechzeiten I

Landkreis Yorpommern-Rugen T: 03831 357-1000 » Sparkasse Vorpommern Dienstag 09;00-12:00 Uhr |
Cari-Heydemann-Ring 67 F: 03831 357-444100 [ 1BAN: 13:30-18:00 Uhr
18437 Stralsund poststelle®lk-vr.de ns DE&S5 1505 0500 0530 0004 07 Donnerstag 09:00-12:00 Uhr

WL RV d8 o micmmsmnman BIC: NOLADEZ1GRW 13:30-16:00 Uhr

oder Termin nach Vereinbarung

Baulastauskunft




.. Anlage 16
‘ Flurstiick 25/1 I g
Nobbin Flur 1 Fist. 25/1 (Flurstickskennzeichen 133087001000250001)
Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
Vorpommern-Rugen Nord-Rugen Putgarten
Flurstucksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Nobbin {133087) Putgarten (133084)
Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 25/1 6.250 m? 1033
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 1513 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung SL4D 49/46 800 m? 368 EMZ
IS3D 48/46 2.490 m? 1145 EMZ
Tatsachliche Nutzung Beherbergung 6.250 m?
(ALKIS)

Erlauterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

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

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

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

Sollte die Flache der Nutzungen Acker-, Grunland- und Brachlandflachen auf den 01.01.2022 von den Flachenangaben der
Bodenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigenstandig zu ermitteln.

Nutzen Sie hierflr die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen




