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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
o Auftrag vom 04.08.2025 mit Fristsetzung zum 20.10.2025

1.1.2 Ansprechpartner

Auftraggeber Auftragnehmer Gliubiger

Amtsgericht Ingo Kuhwald

Stralsund Zum Landsitz 1-2 Sparkasse Vorpommern
Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof An der Sparkasse 1
18439 Stralsund Tel.: 0381 / 455 748 17489 Greifswald
Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381 /49092 13
Ferienwohnungsvermietung Zwangsverwalter
Rechtsanwalt

1.2 Ortsbesichtigung

Der Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 27.09.2025 vorgeschlagen und durchgefiihrt.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
o Die Besichtigung wurde durch den Sachverstindigen Ingo Kuhwald im Beisein folgender Personen
durchgefiihrt
o Glaubigervertretung
o Der Zwangsverwalter stellte die Zuginglichkeit iiber die Ferienwohnungsvermietung sicher.
o Es konnte das Grundstiick und die baulichen Anlagen besichtigt werden.
« Die Veroffentlichung von Innenaufnahmen wurde gestattet.

Unterlagen
o Einsicht in die Bauarchivakte durch den Sachverstindigen

1.3 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

» FEigentlimer o Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

o Rechtein Abt. II o Lfd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk; = bleibt unberiicksichtigt

o Baulast « Keine Baulasteintragung (siche Anlage)

«  Die Flurstiicke 344/15 und 334/16 werden augenscheinlich nicht iiberbaut und
von den Flurstiicken gehen keine Uberbauungen aus.

«  Uberbauungen

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Ferienhaus mit 2 Einheiten in 18374 Zingst, Griiner Winkel 30, 30a“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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1.4 Lage

Seite 5

Allgemeines

o gelegen in M-V im Landkreis Vorpommern-Riigen

« Die Halbinsel Zingst liegt am &stlichen Ende der Halbinsel Fischland-Dar3-Zingst an der Ostsee. Sie
gehort zum Landkreis Vorpommern-Riigen in Mecklenburg-Vorpommern, Landesteil Vorpommern.
Die Gemeinde Zingst ist seit 2002 ein staatlich anerkanntes Seeheilbad.

o Zingst ist mit dem Auto iiber die Landesstralie 21, die westlich am Ort vorbeifiihrt, zu erreichen. Die
Stadt Ribnitz-Damgarten ist 45 km und die Stadt Barth 13 km von Zingst entfernt.

o Der Ort ist iiber die Buslinie 210 (Ribnitz-Damgarten — Born a. Dar3 — Barth — Stralsund) der
Verkehrsgemeinschaft Nordvorpommern erreichbar. Die néchstliegende Zugverbindung ist die
Usedomer Bédderbahn, welche von Barth im Stundentakt iiber Velgast nach Stralsund verkehrt. Von
1911 bis 1947 war Zingst iiber die DarfSbahn an das Eisenbahnnetz angeschlossen.

o Einwohner: 2.823 (31.Dezember 2024))
o Flache: 50,50 km?
o Verwaltung: Hanshédgerstr. 1 in 18374 Zingst

Mikrolage

« im westlichen Teil von Zingst gelegen
o  Entfernung zum Strand ca. 1.000 m (Luftlinie)
o Nachbarschaft: Wohnhéuser, Ferienhduser

Griiner Winkel

Innerortsstrafle (iiberwiegend Anliegerverkehr)
1 spurige Strafle, Betonpflaster

keine FuBgéngerwege

mit Stralenbeleuchtung

modernisierte Erschliefungsanlagen

Annahme: Fiir das Grundstiick sind derzeit
keine ErschlieBungsbeitrage gemil § 127 ff.
BauGB und keine Straenausbaubeitrige geméf
§ 8 KAG M-V offen.

http://'www. Wert-von-Immobilien.de
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1.5 Grundsticksbeschreibung

Flurstiick 334/15: 277 m?
Flurstiick 334/16: 296 m?
GesamtgroBe: 573 m?

o 2 Flurstiicke in grundbuchlicher und
wirtschaftlicher Einheit

o Reihenendgrundstiick

o UnregelmiaBiger Zuschnitt

Bebautes Grundstiick in 1. Reihe

o StraBlenfrontbreite ca. 32,27 m m
o Maximale Tiefe ca. 24,53 m

o [Ebene Lage

e 2 Zufahrten

Ausrichtung

o Terrasse 1 nach Siid

o Terrasse 2 nach Ost

344746

Erschlieffungsanlagen
o Trinkwasser-, Abwasser-, Regenwasser-, Strom-, Erdgas- und Telekomanschluss vorhanden
o  Zufahrt/Stellplatz: befestigt mit Natursteinpflaster

ErschlieBungsbeitrige / Ausbaubeitrige (Annahme, etwas Anderes ist nicht bekannt)
« straBBenausbaubeitragsfreier und kanalausbaubeitragsfreier Zustand fiir die vorhandene Erschliefung

Baugrundverhiltnisse

o Die Baugrundverhdltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die tatséchlichen
Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar erachtet. Genaue Kenntnisse
zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

1.5.1 weitere Zustandsmerkmale

Denkmalschutz o Denkmalschutz besteht nicht

Altlasten o Soweit dulerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
Bodenordnung o kein Bodenordnungsverfahren

o Anmerkungen: Dem Gutachter wurden keine Miet- oder Pachtvertrage
Mietzustand zugereicht, so dass er vom unvermieteten/unverpachteten Zustand ausgeht.
o Temporire Ferienwohnungsvermietung

o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgefiahrdeten
Gebiet.

o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbaurevier.

Hochwasser

Bergbau

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Ferienhaus mit 2 Einheiten in 18374 Zingst, Griiner Winkel 30, 30a“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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Das Grundstiick ist im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplan Nr. 31 gelegen.

Einfacher Bebauungsplan - Inhalte

Ein Bebauungsplan einfacher Art weist somit nicht die notwendigen Inhalte auf, dic in einem
qualifizierten Bebauungsplan in der Regel aufzufinden sind.

Das heifit, die nach § 30 Abs. 1 BauGB festgesetzten Inhalte wie

o die Angabe iiber die Nutzung in Bezug auf Baumafinahmen,
e das Ausmal} der baulichen Verwendung und
¢ der iiberbaubaren Grundstiicksfliche sowie die Darstellung der ortlichen Verkehrsflichen

fehlen auf einem Bebauungsplan einfacher Art.

Enthélt ein Bebauungsplan die vorgenannten Angaben, so handelt es sich um einen sogenannten
,qualifizierten* Bebauungsplan.

Nach § 1 Absatz 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung (also nach § 1 Absatz 2 BauGB
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan), die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der
Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Nach § 1 Absatz 5 BauGB sollen sie eine nachhaltige stddtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewihrleisten sowie dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen.

Im Gegensatz zum Bebauungsplan handelt es sich bei einem Flachennutzungsplan nach § 1 Abss 2 BauGB
um einen vorbereitenden Bauleitplan eines Stadtgebiets. Durch den Flachennutzungsplan werden also die
stadtebaulichen Planungs- und Entwicklungsziele festgelegt.

Nach § 30 Absatz 1 BauGB ist ein Bauvorhaben nur zuléssig, wenn eine Festsetzungen iiber die Art und
das Mall der Nutzung, die Ortlichen Verkehrsflichen sowie die {iberbaubaren Grundstiicksflachen
vorhanden ist (sog. qualifizierter Bebauungsplan).

Sollten diese Voraussetzungen jedoch nicht vorliegen, so ist das Bauvorhaben gem. § 30 Absatz 3 BauGB
im Ubrigen nur nach Maligabe des § 34 BauGB (im Innenbereich) oder des § 35 BauGB (im
AuBlenbereich) zuldssig (sog. einfacher Bebauungsplan).

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Ferienhaus mit 2 Einheiten in 18374 Zingst, Griiner Winkel 30, 30a“ - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 33/25 Seite 8
Der Sachverstandige schitzt fiktiv folgende Bebauungsmoglichkeit als ortiiblich ein:

o Wohnbaufldche (laut Flichennutzungsplan)
« Baurecht nach §34 BauGB
o Ferienwohnungen sind zuldssig, da dies der Ortsiiblichkeit entspricht

o Realisiertes MaB3 der baulichen Nutzung (entnommen der Bauzeichnung, iiberpriift durch Aufmal
o Genauigkeit +/-3%

Bebaute Fliache in m?
Wohnhaus mit 2 Ferienwohnungen (Griiner Winkel 30,30a): 147,00
« gesondert ermittelt mittels Aufma0
Grundstiicksgrofe 573
GRZ (147/573) 0,26
Befestigte Wege, Flachen, Terrasse, Stellplitze, Gerdtehduser 195
ca. Wert
Bebaute Flache inkl. befestigte Flachen 342
GRZ gesamt 0,6

« Ublicherweise darf die GRZ in einem allgemeinen Wohngebiet (GRZ zulissig 0,40 laut BauNVO) bis
zu 50 % mit befestigten Flachen und Nebenanlagen iiberschritten werden, so dass sich eine zuldssige
GRZ von 0,60 ergibt.
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2 Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert 1. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den Ortlichen Verhéltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

o © 0 O O ©

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt tiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen - wie Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Weiter werden Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken des mittelbaren und unmittelbaren Umfeldes
herangezogen.

2.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

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

T

710 €/m?

e  Zonennummer: 1957

o Ortslage Zingst

o Baureifes Land

o Wohnbaufliche

o Offene Bauweise

o Geschosszahl: 1

o Mittlere GroBe: 950 m?

o erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei,
abgabenpflichtig nach KAG

o Stand 01.01.24

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Ferienhaus mit 2 Einheiten in 18374 Zingst, Griiner Winkel 30, 30a“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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2.1.2 Anpassung an die Grundstiicksgrofle

o Dem Bodenrichtwert liegt eine mittlere Gréf3e von 950 m? zu Grunde. Das zu bewertende Grundstiick
hat eine ,,MindergroBe* von 573 m?, so dass eine GroBenumrechnung erforderlich ist.

Grundstiicksgrof3e und weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Zur Beriicksichtigung von Abweichungen der GrundstiicksgroBBe der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber

dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden, soweit dieser

Wertunterschied nicht bereits durch die WGFZ-Anpassung oder in sonstiger Weise beriicksichtigt wurde.

Umrechnungskoeffizienten (§19 ImmoWertV 21)

o Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand,
Art und MaB der baulichen Nutzung, Grofle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher
Zustand, Wohnflache etc.).

Der Sachverstindige wihlt folgende Ableitung, die sich in seiner Praxis bewahrt hat.

= 1,000x %24
1 \\ ; :
i

e

Hoetfizionton KP mYBRW

L] 0.5 1 1.5 2 5 3 35 4
Grundstlicksgrede/Richtwertflache

Y = x 0242
Berechnung (Grofie)
Bodenrichtwert in €/m? o 710 €m?
mittlere RichtwertgroBe =950 m? o 950 m?
Grundstiicksgrofie e 573m?
X = Grundstiicksgrofe : Richtwertgrofe o 573/950=0,603
Y (Umrechnungsfaktor) = X 0,242 =0,603 2 « =113
Eigene Anpassung des Korrekturfaktors « 1,13
Formel e =710€/m?x 1,13
Stichtag/Grofle- angepasster Bodenrichtwert o gerundet 800 €/m*

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Ferienhaus mit 2 Einheiten in 18374 Zingst, Griiner Winkel 30, 30a“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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213 Anpassung des Bodenrichtwertes

1. Bodenrichtwert

o Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (sieche Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes
o Betziiglich Griofie angepasster Bodenrichtwert

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

e Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der
ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert
mitumfasst wird.

Seite 11

800,00 €/m?

-70,00 €/m?

3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land

730,00 €/m?

Zu- und Abschldge zur Anpassung an

die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag

e Richtwert mit Stand 01.01.2024 0%
e  Der Gutachter schitzt ein, dass der Bodenwert in Zingst stabil geblieben ist.

die Lage 0
¢ Keine Anpassung 0%
die Art der baulichen Nutzung: keine Anpassung 0 %
das Maf} der baulichen Nutzung: vergleichbar, keine Anpassung 0 %
die Beschaffenheit und die tatsichlichen Eigenschaften 2y
e  UnregelmiBige Grundstiicksgeometrie 0
Zu- und Abschlige insgesamt : - 2,00 %

Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des
Bewertungsgrundstiickes

715,40 €/m?

o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

70,00 €/m?

5. Bodenwert fiir baureifes Land

785,40 €/m?

2.2 Zusammenfassung
. .. Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Flurstiick Charakterisierung T e () €/m? wert in €
344/15 Bauland /-nebenflache/Hoffldache
344/16 Bebautes Grundstiick >73 785,40 450.034,20
Gesamt 573 450.034,20
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3 Wertermittlung der baulichen Anlagen

3.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlauterungen

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 FEigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht —auf ungewOhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen Kéufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhédltnisse einer ordnungsgemédfen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfligung steht."
Die TEGoVA  (Europidischer Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebdude
gemidl einem privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhéngigen Kiufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie oOffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemdfe  VerduBerung ermoglichen und dass fiir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinsséitze,
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 Reprisentativitit den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden.  Etwaige @~ Abweichungen in  den  allgemeinen
Wertverhéltnissen sowie  wertbeeinflussende  Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts konnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse 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
berticksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den malgeblichen 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 Modellkonformitit erforderlich
ist
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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 Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmiBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

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

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

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorlédufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

Im 1.Verfahren wird der Wert des Grundstiickes mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil vergleichbare
Objekte der individuellen Eigennutzung dienen konnen. Theoretisch wire ein Realteilung in 2

Doppelhaushélften moglich.

o  Flurstiicke 334/16 (Griiner Winkel 30): rechte Doppelhaushélfte
o  Flurstiicke 334/15 (Griiner Winkel 30a): linke Doppelhaushélfte

Zur Stiitzung des Verfahrens wird der Ertragswert (als Ferienwohnung) ermittelt.
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4 Sachwertverfahren

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

o Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geméll § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

o Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebiudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

o Der vorldufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssdtzen oder hilfsweise durch sachverstdndige
Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

o Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

o Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt 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 Verhiltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
»~Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt
im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den
,wichtigsten Rechenschritt™ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

o Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebéude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen)
den VergleichsmaBstab bildet.

o Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.1 Erliuterungen der verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudeflache (m?) des (Norm)Gebédudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebiude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt
sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliche™ oder
,.;€/m?> Wohnflache des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir
Planung, Baudurchfithrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind. Die
Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhiltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaB § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafBBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

o Die Wertminderung der Gebdude 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 Gebdude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Auflenanlagen

« Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

o Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte* (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofle.

o Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

o Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusitzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

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

o Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschidden (siche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumingel und Bauschéiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

» Baumiéngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mingel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

« Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtriagliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

« Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale
Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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o Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschlégig schitzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstindigen fiir Schiaden an Gebauden notwendig).

o 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. é.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind.
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4.2 Baubeschreibung

Untersuchungen

o Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus dem rein optisch erkennbaren Zustand.
Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.

o Die Baugrundverhdltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse {iiber die tatsdchlichen
Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar erachtet. Genaue Kenntnisse
zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

« Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Hinweise auf einen Befall
wurden nicht festgestellt und sind auch eher unwahrscheinlich (Massivbau, Neubau von ca. 2017).

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:

Gebiude Bezeichnung
1 Ferienwohnung 1 (rechts)
2 Ferienwohnung 2 (links)

4.3 Historie

(ungeféahre Darstellung, basierend auf Erkenntnissen aus der Bauakte und den Erkenntnissen vor Ort)
In Ausziigen (erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit):

o Bauantrag vom 16.02.2016
o Baugenehmigung vom 14.Juli 2016

Dasum: 14, Juli 2016
werwwer Errichtung eines Doppelferienhauses und 2 Mebengebiuden

gresiiet Fingst, Griiner Winkel 30
Gomurkuee Zinger
Fur &
Fleslick 33,4

Baugenehmigung
Mr. 870/16

o  Errichtet in 2016/2017
o Der Gutachter geht von einer Fertigstellung in 2017 aus.
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Beschreibung der baulichen Anlagen, Flachen

« Dbasierend auf der Bauakte, iiberpriift durch eigenes Aufmall (Genauigkeit +/- 3%).

o Wohnfldche gemédl Wohnflichenverordnung

FEWO 2 (links)

FEWO 1 (rechts)

Erdgeschoss

«  Wohnen/Essen/Kochen
o  Flur, Windfang, HWR
o Bad und Sauna

e Ca. 55,37 m> W1l.

Erdgeschoss

«  Wohnen/Essen/Kochen
o  Flur, Windfang, HWR
e Zimmer, Bad

e Ca. 57,22 m> W1l.

« EG gesamt: 112,59 m? W1l. (Raumhohe im EG ca. 2,49 m)
o BGF: 147 m? (eigenes Aufmal}; Genauigkeit +/- 3%).
o Nutzflachenkoeeffizient (NFK): 0,766 (realistischer NFK)

Dachgeschoss
e 2 Zimmer, Bad, Flur
e (Ca.34,42 m?

Dachgeschoss
e 2 Zimmer, Bad, Flur
o Ca.3437m?

e« DG gesamt: 68,79 m> Wfl. (Raumhohe im DG ca. 2,39 m)
« BGF: (9,83 mx 11,33 m): 111,37 m? (laut Bauzeichnung)
o Nutzflachenkoeeffizient (NFK): 0,62 (realistischer NFK)

Spitzboden (Raumhohe maximal ca. 1,90 m)
e 632m?

Spitzboden (Raumhohe maximal ca. 1,90 m)
o 559 m?

FEWO 2 (links)
« 96,11 m* Wil

FEWO 1 (rechts)
o 97,18 m* WAL

Wohnfliche gesamt: 193,29 m?

Anmerkungen

o Laut Baugenehmigung wurde im Spitzboden ein Abstellraum genehmigt.
o Tatséchlich befindet sich im Spitzboden ein Schlafraum. Ob dieser temporire Aufenthaltsraum
genehmigungsfihig ist, bedarf einer gesonderten Nachfrage beim Bauamt.

Rohbausubstanz

Typ: Massivhaus

Fundament: Bodenplatte, frostfrei gegriindet (Streifenfundament)

AuBenwinde: 17,5 cm Ksl-Mauerwerk + 16 cm Vollwidrmeschutz

Innenwinde: massiv Stirke entsprechend den statischen Erfordernissen aus Ksl (11,5 und 17,5 cm)
Trennwand zwischen beiden Hélften: 2 x 17,5 cm Ksv-Mauerwerk + Ddmmung

Decke iiber EG: Stahlbetondecke
Decke iiber DG: Holzbalkendecke
Dachgeschoss:

Holzsparrendach mit Tonziegeleindeckung
Gauben zur Straen- und Riickseite

(6]
o
o
o Kupfertraufenanlage

Satteldachkonstruktion, Dachneigung 43 grd., ausgebaut

Treppe: gewendelte offene Holztreppenanlage vom EG bis zum Spitzboden

Je Hauhélfte 1 Schornstein
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Ausbausubstanz

o Fenster (EG): Kunststofffenster mit Dreifachverglasung

o Heizung: Gas-Zentralheizung
o Je Hilfte eine Brennwerttherme (Marke Junkers) mit Warmwasserspeicher
o FuBbodenheizung im gesamtem Haus

o Elektro: nach VDE-Norm, mittlere bis gute Ausstattung

o Innentiiren: mit Futter und Bekleidung

FEWO 2 links FEWO 1 (rechts)

Sanitir-EG

o hochwertig

« bodenebene Dusche mit Echtglasabtrennung

« Wandhingendes WC

e  Waschbecken mit Unterschrank

« Wainde und Boden geflieBt (GroBformatfliesen)

Sanitir-EG

o hochwertig

o bodenebene Dusche mit Echtglasabtrennung

o Wandhéngendes WC

o Waschbecken mit Unterschrank

o Winde und Boden gefliet (GroBformatfliesen)

o Sauna (Sandwichbauweise) Sanitir-DG

o hochwertig

» bodenebene Dusche mit Echtglasabtrennung
« Wandhingendes WC und Bidet

e Waschbecken mit Unterschrank

o Winde und Boden geflieit (Mosaikfliesen)
o Freistehende Wanne im Schlafzimmer

Sanitar-DG

o hochwertig

o bodenebene Dusche mit Echtglasabtrennung
o  Wandhingendes WC

o  Waschbecken mit Unterschrank

« Wainde und Boden gefliefit (Mosaikfliesen)

o FuBboden-EG/DG: Fliesen
« Spitzboden: Laminat

Moblierung: Hinweis: Bewertung zur Bewertung der Mdblierung
o Verfahren nach Sternel:
o Sternel geht in seiner Methode zur Ermittlung des Moblierungszuschlages von einer jédhrlichen
Abschreibung des Neuwertes des Mabiliars in Hohe von 1/7 bzw. 15 % aus, wobei nach den 5 Jahren ein
Restwert von ca. 25 % besteht und dieser im Anschluss geringer abgeschrieben wird.

o Standwert: Der Sachverstindige bewertet den Standwert der Mdblierung (Moblierung verbleibt im
Objekt).

o Die Standwerte sind nicht identisch mit den Herstellungswerten der jeweiligen Bauteile/Einbauten bzw.
Zubehorteilen. Der Standwert spiegelt den Wert wieder, mit denen diese Bauteile/Einbauten bei Verbleib
in der Immobilie den Verkehrswert erhohen kdnnen.

Der Standwert ist hoher wie der WiederverduBerungswert
Die Moblierung diirfte ca. aus dem Jahr 2017 sein (Alter c. 8§ Jahre). Der Gutachter unterstellt
pauschalisiert einen Restwert von ca. 30 bis 35 % des Neuanschaffungswertes.

Anmerkungen:
o Das Inventar wurde durch den Zwangsverwalter iiberschlédgig erfasst.
o Inden Anlagen 19 bis 28 hat der Gutachter jedes Zimmer mit dem vorhandenen Inventar visualisiert.
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FEWO 2 links

FEWO 1 (rechts)

o Siehe Anlagen 25-28

Terrasse

o gepflasterte Terrasse mit Tisch, 6 Gartenstiihlen,
zwel Liegen, eine Truhe fiir die Auflagen,
Sitzkissen, Sonnenschirm und Grill

Erdgeschoss

o Flur mit Garderobe, Kindersitz unter der Treppe

« HWR mit Waschmaschine

« weille Einbaukiiche (einzeilig) Kiihlschrank von
Miete, Spiile, Geschirrspiiler von Miele,
Ceranfeldherd von Miele sowie einem Miele
Backofen separat. Ansonsten ist die Kiiche
ausgestattet mit Geschirr, Besteck sowie weiteren
Kiichenutensilien jeglicher Art, einer Teebox,
einer Kaffeemaschine Delonghi, einem
Wasserkocher Philipps und einem Messerblock

o  Esstisch mit 7 Stiihlen

o  Wohnbereich mit grofler Ledercouch, Couchtisch,
Sitzsack, Lampen, Jalousien, Bildern, Lowboard
mit TV Bildschirm Samsung

Dachgeschoss:

o Giste: Doppelbett, Sitzbank, Sideboard, groBer
Kleiderschrank, kleiner Schrank, 1 Stuhl, TV,
Lampen, 1 Stuhl, Deko

o Schlafen: Doppelbett, Einzelbett 1 Stuhl, 1 TV, 2
kleine Schrianke, TV, Lampen, Deko

o Spitzboden: 2 Einzelbetten, 1 Nachtisch, 1
Ecknachtisch, 1 Regalschrank, 1 Kinderbett, TV,

« Standwert Inventar: pauschal 14.500 €
« 1 Sauna: Standwert 1.500

Geriatehaus: 4 Fahrrader
o Standwert: pauschal 1.000 €

o Sieche Anlagen 19-22
Terrasse
o gepflasterte Terrasse mit Tisch, 8 Gartenstiihlen,

zwei Plastikliegestiihle, eine Truhe fiir die
Auflagen, Sitzkissen sind vorhanden, zwei
Sonnenschirme und Grill

Erdgeschoss

o  Flur mit Garderobe und Sitzbank

o HWR mit Waschmaschine

» weille Einbaukiiche (Einzeilig) Kiihlschrank von
Miete, Spiile, Geschirrspiiller von Miele,
Ceranfeldherd von Miele sowie einem Miele
Backofen separat. Ansonsten ist die Kiiche
ausgestattet mit Geschirr, Besteck sowie weiteren
Kiichenutensilien jeglicher Art, einer Teebox,
einer Kaffeemaschine Delonghi, einem
Wasserkocher Philipps und einem Messerblock

o Esstisch mit 4 Stiihlen, groBe Eckbank (Leder)

e Wohnbereich mit groBer Ledercouch, Couchtisch,
Hocker, Lampen, Jalousien, Bildern, TV
Bildschirm Samsung

o Schlafzimmer im EG mit Doppelbett, Nachtisch,
Lampen, Samsung TV, Regalschrank (Highboard),
Bild

Dachgeschoss

« Giste: Doppelbett, 2 Nachtische, 1 Kleiderschrank,
1 Lowboard, 2 Sideboard, TV, Lampen, 1 Stuhl

o Schlafen: Doppelbett, Kleiderschrank, Sideboard,
TV, Lampen, Deko

o Spitzboden: 2 Einzelbetten, 2 Hocker, 1 Stuhl,
1Kinderbett, TV, Nachttisch

o Standwert Inventar: pauschal 15.500 €

Geritehaus: 3 Fahrrader, Rasenmiher
o Standwert: pauschal 1.000 €

o Inventar gesamt (siche Auflistung und Bilder): 33.500 €

2 x Geritehaus

e (Ca.220mx295m

« Holzbauweise

o Flaches Pultdach mit Bitumen

+ FuBlboden mit Betonpflaster

o Vorderseite mit Lichtband

o Flachdach mit Bitumen

o Standwert (pauschal): 1.250 € je Geritehaus =
2.500 €

Baumséngel/Bauschéiden
« guter Instandhaltungszustand, dem Baujahr entsprechend
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4.4 Bruttogrundfliche und NHK

o  Ermittlung der Brutto-Grundfléche entsprechend der SW-RL in Anlehnung an DIN 277-1 2005-02

Gebiude 1- Lage im Objekt Grundfliche (ca.) Bemerkungen
Kellergeschoss 0,00
Erdgeschoss 147,00 A une: D baute Spitzbod
Dachgeschoss 11137 . nmerkung: Der ausgebaute Spitzboden
wird gesondert berticksichtigt.
insgesamt 258,37
gerundet 258
NHK 2010
Gebiudestandard

Anteil

in % 1 2 3 4 5
Aullenwénde 23 0 0 5 18 0
Dach 15 0 0 5 10 0
Fenster und AuBentiiren 11 0 0 0 11 0
Innenwinde und Tiiren 11 0 0 11 0 0
Deckenkonstruktion  und 11 0 0 11 0 0
Treppen
FuB3boden 5 0 0 2 3 0
Sanitdr 9 0 0 0 9 0
Heizung 9 0 0 2 7 0
Sonstige technische
Ausstattung 6 0 0 3 3 0
Gesamt 100 0 39 61 0

o Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss (Typ

1.21)
Ausstattungsstandardstufe | I | 11 | 111 | 10% | \ | Summe
NHK in €m? 790 875 1.005 1.215 1.515
Wiégungsanteil 0% 0% 39% 61% 0% 100,00%
Kostenwert 0,00 0,00 391,95 741,15 0,00 1.133,10
Gebéudeteil NHK 2010 in €/m?* Bemerkungen
e Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig, nicht
Gebiude 1.133,10 unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss (Typ 1.21)
o Standardstufe III-V
Anpassun o Einzelstehend, Charakter eines Doppelhauses
G ]IJ) sud & 1 1,12 e praktisch 2 Doppelhaushilften mit entsprechender
cbaudestellung Raumstruktur und Ausstattung
glépassung 1,035 o jeweils 2 Gauben zu beiden Traufenseiten
Anpassung Ausstattung: 1,04 e ausgebauter Spitzboden
Gesamt 1.366,03 1.133,1 x 1,12 x 1,035 x 1,04
gerundet 1.365 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)
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4.4.1 Alterswertminderung

o Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Durch diese gesetzliche Definition wird klargestellt, dass die fiir die
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer, z.B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische Standdauer,
abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile, zu orientieren ist, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit.

Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV

o Es ist in der Regel eine gleichméfBige Wertminderung (W, = linerare Wertminderung in %) zugrunde

zu legen.
W, = GA < 100 Ga = E}ebéudealter
Gd Gd =  ibliche Gesamtnutzungsdauer
W, = lineare Wertminderung

o Bei dem zu bewertenden Objekt wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen. Der Gutachter hélt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

Gesamtnutzungsdauer | Bemerkungen
in Jahren
Standardstufe 3-4 80
o Figener Ansatz
Korrekturfaktor 0 Keine Besonderheiten
Gesamtnutzungsdauer 80
Baujahr 2017 Bezugs-Fertigstellung in 2017
Gebéaudealter (2025) 8 Jahre
Rechnerischer 72 Jahre
Restnutzungsdauer
Angepasste RND 72 Jahre .
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4.4.2 Sachwertberechnung

Wohnhaus Anbauten

Bruttogrundfldche in m? gerundet 258,00 0,00
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK) = 1.365,00 0,00
Baupreisindex im Basisjahr = 100,00 100,00
aktueller"Baupr.eisindex (II. Quartal 2025) — gilt fiir Deutschland _ 188.60
e  Verdffentlicht am 10.07.2025 ’
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €) = 664.192,62 0,00
e  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellllngskosten 4.500,00
0  Zusétzliche Uberdachungen (Eingang) und Dachvorspriinge
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €) = 668.692,62
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) + 0,00 % 0,00
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in € = 668.692,62
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschétzt 72 Jahre
der Gesamthersellangskostn (Hneare Abschveibung) - 1000 % ~66.869.26
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlage = 601.823,36

Wertanteil der baulichen Aulenanlagen in €
e blicherweise sind die baulichen Auflenanlagen im iiblichen Umfang im

Sachwert enthalten 3,75 % 22.568,38
o zusitzlicher Ansatz fiir Einfriedung, Terrasse, Zufahrten, Stellplétze,

Hausanschliisse und Bodenbefestigungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e Zeitwert der baulichen AuBlenanlagen (pauschaler Ansatz) 2.500,00
o 2 x Gerétehaus (1.250 €)

Wertanteil der Moblierung in €

33.500,00

o
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in € 660.391,74
zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet + 450.034,20
vorliufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in € 1.110.425,94
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4.4.3 Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes

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

Marktanpassung auf der Basis von Sachwertfaktoren

Quelle: Marktbericht 2019, Seite 57 ff

4.2.1 EFH

Die Ableitung der Sachwertfaktoren fir freistehende Einfamilienhauser erfoigte durch die Auswertung von 179
Kauffallen aus den Jahren 2017 bis 2018 ab dem Baujahr 1920 differenziert nach Bodenweriniveau.

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

ki=ax vSW b mit K = Sachwertfaktor
vSW = vorldufiger Sachwert / 1.000.000
ab = Konstanten

Paotenzfunktion ki nach Bodenwertniveau

Bodenrichtwertniveau Funktion

25 €/m? ki = 0,58 x (vSW in €/1.000.000 €)"*
50 €m? ki = 0,68 x (vSW in €1.000.000 €77
100 €/m? ki = 0,80 x (vSW in €/1.000.000 €)*
200 €/m? K= 0,92 x (vSW in €/1.000.000 £}

Abbddung 34 - Sachwerifakioran EFH

Eigene empirische ermittelte Funktion bei Bodenwerten > 500 €/m?*

K = 0,94 x (vSW in €/1.000.000) ~*'2

Anwendung der Funktion:

K (>500 €/m?) = 0,94 x (1.110.425,94/1.000.000) """ = 0,93 (gerundet)
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Vorlaufiger Anpassungsfaktor 0,93
Tatsdchliche Marktlage im Bereich des Grundstiicks (Einschitzung des Gutachters) -0,05
o Aktuelle Marktlage 2025 in Zingst, Einschitzung des Gutachters

Sonstige Zustandsmerkmale 0,00
« Keine Besonderheiten

Gesamt (gerundet) 0,880

vorlaufiger Sachwert
o Marktanpassungsfaktor = Aufschlag 0,88

marktangepasster Sachwert

1.110.425,94 €
-133.251,11 €

977.174,83 €

o Wertminderung wegen zusétzlicher Bauméngel und Bauschidden (siche
§ ((2) ImmoWertV) in % 0,00 %
o Gute Instandhaltungszustand

o zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung (siche § ( (2) ImmoWertV) 0.00 %
in % ’ °

0,00 €

0,00 €
977.174,83 €

Gerundet: 977.200 €

Bezogen auf die Wohnflache (193,29 m?) entspricht dies ca. 5.056 €/m?, dies erscheint aufgrund des guten

Zustandes und der guten Ausstattung des Objektes angemessen.
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S

Ertragswertermittlung

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

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den § 27-34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe alter Ertridge wird als Rohertrag
bezeichnet Maflgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die
Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsitzlich als unverginglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBlenanlagen i d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgL. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick 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)Reinertrag des Grundstiicks® abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige 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
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorldufigen Ertragswert sachgeméll zu berlicksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere
durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich
im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.1 Erliuterungen der verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatséchlichen Ertrige zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Er- trige
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemaéfe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29
Satz 1 und 2 II. 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 Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wéihrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge- abgezinst auf die Wertverhiltnisse zum
Wertermittlungsstichtag - sind wertméafBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist flir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertridge fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsidtzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir 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 Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise beriicksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer ( §4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

o Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemélBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Nadherung die Differenz aus ‘liblicher Gesamtnutzungsdauer® abziiglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d.h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafBBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansédtzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

o Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschidden (siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiiblich erzielbaren Ertriagen).

Baumiingel und Bauschéiden (§8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude i d. R. bereits von Anfang anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &dsthetische Mingel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

« Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumingeln zurlickzufiihren. Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

o Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da
nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstidndigen notwendig).

o 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.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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6 Darstellung des ortlichen Marktes (2024/25)

Auslastung tibers Jahr:

Die Halbinsel Fischland-Darss-Zingst war schon immer ein beliebtes Urlauberziel und erlebte nach der
Offnung der innerdeutschen Grenze ab ca. Mitte der 90er Jahre einen groBen touristischen Ansturm von
Urlaubern, der nach wie vor ungebrochen anhilt.

Mietkonditionen Fewo auf Fischland-Darss-Zingst

o Saisonpreise je Ubernachtung (einige Beispiele - sollen die Miettendenz aufzeigen)
o inden Ostseebddern Zingst, prerow, Ahendhoop, Dierhagen

o Ferienhduser (100 bis 160 m?) 100 bis 250 €/Tag

o Ferienwohnungen (50 bis 80 m?) 65 bis 160 €/Tag
e Ferienwohnungen (kleiner 50 m?) 50 bis 150 €/Tag
o Top Appartements (>100 m?) 250 bis 500 €/Tag

Objekt "Griiner Winkel 30/30a*

Das Objekt wird im Internet unter dem Namen ,,Charlotte* (FEWO 1) und ,,Therese* (FEWO 2) beworben.

6.1.1 Zimmerpreise und Auslastung

Dem Gutachter ist der Ferienwohnungsmarkt auf der Halbinsel Fischland-Darss-Zingst aufgrund seiner

Wertermittlungspraxis bekannt.

o Aufgrund eigener Recherchen hilt der Gutachter folgende Aufsplittung fiir marktkonform (er teilt das
Jahr in 4 Kategorien).

o Er nimmt abweichend von den Angaben der Website die Erzielbarkeit folgender Vermietungspreise an:

Saison Tage Kategorie
Hauptsaison (HS) 71 A
Feiertage Ostern 8 C
Feiertage Himmelfahrt/Pfingsten: 13 C
Feiertage Weihnachten/Sylvester: 11 C
Zwischensaison (ZS) 97 B
Nebensaison (NS) 165 D
Gesamt 365

« Die Einnahmen gelten fiir eine voll ausgestattete Ferienwohnung

Anzahl der mittlere . Anzahl der Preis pro Tag | Einnahmen pro
. . Ubernachtungen . q
Saison Tage Ferien- Auslastung o in € Saison
wohnungen in % gerundet fiir die (gerundet) in € (gerundet)
Ferienwohnung
D 165 1 15,00 25 90,00 2.250,00
B 97 1 25,00 24 110,00 2.640,00
C 32 1 55,00 18 150,00 2.700,00
A 71 1 85,00 60 180,00 10.800,00
gesamt 365 127,00 144,80 18.390,00
gewihrter Rabatt (z. B bei Mehrfachiibernachtungen, Stammkunden, Aktionen etc.) -3% - 551,70
o  Zusitzliche Einnahmen (Sonstige zugewiesene Einnahmen, Endreinigung) 5,5% 1.011,45
e  Zusiitzliche Einnahme 0% 0,00
Einnahmen pro Jahr (Netto inkl. Inventar einer FEWO-Vermietung) 18.849,75
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Wohnung Charlotte (Fewo 1-rechts)
o Gerundeter Ansatz: 18.850 €/Jahr (netto), bei einer mittleren Auslastung von ca. 127 Tagen/Jahr.

Wohnung Theresee (Fewo 2-links)
o Gerundeter Ansatz: 18.850 €/Jahr (netto), bei einer mittleren Auslastung von ca. 151 Tagen/Jahr.

Gesamt: 37.700 €

MwST-Problematik

Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird das Objekt ohne ausgewiesene MwST. versteigert.
Ein Ersteigerer kann demnach keine Mwst.-Riickerstattung beim Finanzamt geltend machen. Demzufolge
muss er von den Bruttoeinnahmen auch keine MwSt. abfiihren.

6.1.2 Bewirtschaftungskosten/ Betriebskosten

Neben einer Provision fiir die Ferienwohnungsvermietung fillt zusétzlich folgender Kostenaufwand an:
o Hausgeld fiir Wasser-, Heizungs-, Verwaltungs-, tlw. Reinigungskosten, Instandhaltungskosten,
Instandhaltungsriicklage, Miillgebiihren, Versicherungen etc.
o zusétzlich tatsédchliche Stromkosten

Ausgehend von einem Bruttoertrag fallen somit an:

ca. 20 bis 30%Provision; monatliches Hausgeld, tlw. Kosten fiir Reinigung
Mietsausfallwagnis, Stromkosten, sonstige nicht erfasste Kosten

Riicklage fiir periodische Erneuerung des Inventars

Der Gutachter hilt einen Ansatz von insgesamt gerundet 52,5% jéihrlich fiir realistisch.
= Mittelwert aus der Spanne von bekannten Kosten (50 bis 55 %)

© O 0 O ©o

6.1.3 Liegenschaftszins

Der Gutachterausschuss Vorpommern-Riigen hat keine Liegenschaftszinssidtze fiir vergleichbare
Ferienwohnungen/Ferienhduser ausgewiesen.

Einen Anhaltspunkt liefert der Grundstiicksmarktbericht 2025 des Landkreises Rostock mit einem
ausgewiesenen Liegenschaftszins fiir die Ostseebéder.

Auszug aus dem GMB 2025 (Landkreis Rostock)

Kennzahlen
" Lfegenschaft..szlnssatz. in % [Mittelwert]
Gebdudetyp s mtl. Miete
Katiiiklie Min. | MW | Max. Stabw. Ff;::r:‘ pro m?*
WHI/NF
| Wohnungseigentum 74 0.5 286 73| 15 a7 772
Ostseebader + Umfeld Ostseebader 7 |o7| 43 | 22| 05 | 47 8,61
1,3% Mittelwert Wohnungseigentum fiir Ostseebdder im Landkreis Rostock
0,05% Tatsachliche Lage in Zingst (2025)
0.10% Objektbesonderheiten: kein geteiltes Wohnungseigentum, relativ  grofe
e Ferienwohnung
1,45% Gesamt
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6.1.4 Berechnung des EW
Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
0 G, T in €/m’ in € in €
FEWO 1+FEWO 2 193,29 37.700,00
o jéhrliche Nettokaltmiete insgesamt: 37.700,00
o Bewirtschaftungs-/Betriebskosten jéhrlich insgesamt in %:
Anteil des Vermieter insbesondere fiir:
o  Verwaltungskosten, Vermietungskosten, Provisionen fiir Reise- 52 59 -19.792.50
veranstalter, Reinigungskosten, Instandhaltungskosten; Werbung =7 o
o  Mietsausfallwagnis, alle Betriebskosten
o  Mietsausfallwagnis
jahrlicher Reinertrag = 17.907,50
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrdgen zuzuordnen ist (in €):
Bodenwert Miteigentums- anteiliger Liegenschaftszins-
in € anteil Bodenwert satz in %
450.034,20 i 450.034,20 1,45 -6.525,50
Ertrag des Eigentums 11.382,00
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 1,45
und einer Restnutzungsdauer von 72 Jahren X 44,504
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 506.544,53
Behebung von Schiaden pauschal ine 0,00
zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung/Werterhohung/Kosten in€ 0.00
Bodenwertanteil des Grundstiicks in € + 450.034,20
Ertragswert des Wohnungseigentums + Miteigentumsanteil am Grundstiick 956.578,73
in €/m? 4.948,93
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7 Verkehrswert

Der Sachwert weicht teilweise vom Ertragswert ab. Der Sachverstéindige schétzt ein, dass ein Mittel, gebildet
aus 0,5 Anteil Ertragswert und 0,5 Anteil Sachwert, dem vorldaufigen Marktwert des Objektes am ehesten
gerecht wird.

Anteil
o Ertragswert (inkl. Inventar) 0,50 956.600,00 €
o Sachwert (inkl. Inventar) 0,50 977.200,00 €
vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB 966.900,00 €
o Sonstiges 0,00 €
vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB 966.900,00 €
zujétzllifllslz lIillzrktampassung in % (zur Rundung) 0,01 100,00 €
Verkehrswert nach § 194 BauGB 967.000,00 €

o Der Inventaranteil in Hohe von 33.500 € ist in dem Verkehrswert enthalten.

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB

eines mit einem Ferienhaus mit 2 Wohnungen
bebauten Grundstiicks

Griiner Winkel 30, 30a
in 18374 Zingst

zum Wertermittlungsstichtag 27.September 2025

geschitzt mit

967.000 €
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Verzeichnis der Anlagen

1

2

3

4

5

6

7

8

9
10-14
15

16

17 -22
23 -28
29
30-31

Auszug aus dem Stadtplan (lizensiert {iber geoport)
Auszug aus dem aktuellen Katasterplan
Luftbild

Baulastauskunft

Auszug aus dem Flachennutzungsplan fiir das Ostseebad Zingst
Darstellung von Bebauungsplédnen im Umfeld
Auszug aus dem einfachen B-Plan Nr. 31
Bodenrichtwert: Stand 01.01.2024

Auszug aus der Baugenehmigung

Grundrisse, Schnitt, Ansichten
Flachenberechnung, entnommen der Bauakte
Fotoansichten

FEWO 1: Fotoansichten Auflen und Ansichten
FEWO 2: Fotoansichten Auflen und Ansichten
Fotoansichten von den Gerdtehdusern

Darstellung der Flurstiicksdaten
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9 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiftslage
o Gute Wohnlage / gute Geschiftslage fiir touristische Nutzungen

Postalische Anschrift
o  Griiner Winkel 3, 30a in 18374 Zingst

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:
o Nicht vermietet, Ferienwohnungsnutzung

Ferienwohnungsvermietung Zwangsverwalter

Rechtsanwalt

Gewerbebetrieb
o Ferienwohnungen

Maschinen und Betriebseinrichtungen
o Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
o Das vorhandene Inventar wurde mitbewertet und ist im ausgewiesenen Verkehrswert
enthalten.

Hausschwamm

o Der Befall mit Echtem Hausschwamm konnte visuell nicht festgestellt werden. Ein Befall ist sehr
unwahrscheinlich, es wurden keinerlei Hinweise gefunden.

Baulasten
« keine Eintragungen

Sonstiges

« kein getrenntes Eigentum, keine Flurbereinigung

Kaminkehrer

. 18445 Altenpleen OT Giinz

Energiepass
« wurde nicht zugereicht

Uberbauungen
o Nicht vorhanden

baubehoérdliche Beanstandungen

o Nicht bekannt

o Laut Baugenehmigung wurde im Spitzboden ein Abstellraum genehmigt.

o Tatsédchlich befindet sich im Spitzboden ein Schlafraum. Ob dieser tempordre Aufenthaltsraum
genehmigungsfihig ist, bedarf einer gesonderten Nachfrage beim Bauamt.
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10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- mit den bis zum Tag des Antrags auf das Verkehrswertgutachten erfolgten Anderungen und in
der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI 2023 Nr.6) gedndert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBL. I
S. 3786), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI 2023 Nr.6) gedndert worden ist.
ImmoWertVv2021:

Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. I S. 2805)

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. Mérz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 1 S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) gedndert worden ist

WoFlV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

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)

II. BV:

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — I1. BV)

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung in
Gebiduden (Gebiudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBL. I S. 3719) geéndert worden
ist

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

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

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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11 Erklarung 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 Méngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrachtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter {ibernimmt der Unterzeichner keine Haftung. Der Gutachter haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der 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 Funktionsfdhigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschéden z.B. Rohrleitungsfraf3, tierische und pflanzliche
Schidlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstindig erfasst.

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

Gragetopshof, den 27.09.2025

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 Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstéindiger nicht zuldssig 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 Schidden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schiden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrldssig verursacht haben.

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

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

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjéhrungsfrist des BGB unterliegen, verjdhren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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SP 1
Gl

T2
SP 2
G2

Ferienwohnung 1 (rechts)
Terrasse 1

Stellplatz 1 (1 Stellplatz)
Geritehaus/Fahrradabstellhaus 1
Ferienwohnung 2 (links)
Terrasse 2

Stellplatz 2 (2 Stellplitze)
Geritehaus/Fahrradabstellhaus 2

Luftbild 05/2024




Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

Landkreis Yorpommem-Rigen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund
Ihr Leichen:
Ihre Machricht wom:
Mein Teichen: 521.100,06.01294.25
Meine Hachricht wam:
Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!

Water und Kuhwald Partnerschaft Fachdienst: Bau und Planung

Herrn Ingo Kuhwald Fachgebiet f Team:  Bauordnung

Zum Landsitz 1 -2 Auskunft erteilt: Karin Rolinski
Besucheranschrift: Stéirtebekerstrafie 30

18059 Gragetopshof 18528 Bergen a. Rizgen
Timmer: 205

per E-Mail; ingo-kuhwald@freenet.de Telefon: 03431 357-3014
Fax: 03831 357-443017
E-Mail: fgdd. 20@Ik-vr. de
Datum; 14, Adugust 2025

vanasen - Ayskunft aus dem Baulastenverzeichnis - Zingst

sntitick Fingst, Griner Winkel 30, 30a

Gemarkung  Tingst Tingst
Fa & i
lrshck 334010 J31714

Bescheinigung liber Baulasteintragung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf den oben genannten Flurstiicken derzeit keine
Baulast im Sinne des § 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern eingetragen ist.

Fir die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Geblhren zu entrichten. Die Gebiihren-

festsetzung fiir diese Bescheinigung entnehmen 5ie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-
scheid.

Im Auftrag

Karin Rolinski

Paostanschrift Bankverbindung Eontakt /115
| Landkreis Varpommern-Rigen Sparkasse Yorpommern T: 03831 357- 1000
3 IBAN: Fz 03831 I57-444100

z Carl-Heydemann-Ring &7 HRE BERORDEIBILMMIH
MAMERN WM 18437 Stralsumd DERS 1505 0500 0530 0004 07 poststelledik-vr.de
r o BIC: MOLADEZ1GRW wiarwlLk-vr.de Termine nach Yereinbarung!

Baulastauskunft




25

1. DARSTELLUNGEN
. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

GEMEINDEGRENZE -

WOHNBALFLACHE § TABS. TNA. 1 BAUNVD
GEMISCHTE BAUFLACHEN § TABS. TNR. 2 BAUNVD
GEWERBLICHE BAUFLACHEN §E TABS TNR. 3 BALNYO
SONDERGEBIETE, OIE DER ERHOLUNG MMENEN § 10 BALUNYD
CAMP CAMPINGPLATZ

iH FERIENHAUSER

W FERIENWOHNUNGEN

JONSTIGE SONDERGEBIETE 1 BALUNVD
HA HAFENANLAGEM

Bl BUNDESEINHICHTUNGEN

KK KURKLINIKEN

Auszug aus dem Flichennutzungsplan fiir das Ostseebad Zingst
Rechtskraft 2002
Der Bereich des Grundstiickes ist ausgewiesen als Wohnbaufliche.




Bebauungsplidne

Amtsbezeichnung Zingst

aufstellende Gemeinde Zingst, Ostseeheilbad

Art B-Plan

Nummer 31

Bezeichnung Schutz des zentralen Versorgungsbereiches
Fassung Ursprungsplan

Gelegen im Geltungsbereich des einfachen B-Planes 31

Darstellung von Bebauungsplinen im Umfeld.
Das Grundstiick ist im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen.
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PLANZEICHENERKLARUNG
gemal PlanZV

FLACHEN (§ 9 ABS.2a BAUGB)

ZENTRALER

VERSORGUNGS- RANDBEREICH
BEREICH

o Rechtskraft des B-Planes 07.04.2017
o Rechtskraft der 1. Anderung 03.02.2020 (Das zu bewertende Grundstiick ist von der 1.Anderung
betroften)

Auszug aus dem einfachen B-Plan Nr. 31
Der Bereich des Grundstiickes ist ausgewiesen als Randbereich
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Baulandflachen 01.01.2024

Stichtag 01.01.2024
Zonennummer 1957

Zonentyp Wohnbauflachen
Ortsteil Ostseebad Zingst

ortl. Bezeichnung Ostseebad Zingst - Ortslage
Bodenrichtwert 710 €/m?
Entwicklungszustand Baureifes Land (B)

Beitragszustand ErschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbetragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache (W)
Bauweise offene Bauweise (0)
Geschosszahl I

Flache 950 m?

Bodenrichtwert: Stand 01.01.2024
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‘ Flurstiick 334/15 I ‘ Anlage 30'

Zingst Flur 8 Fist. 334/15 (Flurstuckskennzeichen 132552008003340015)

Gebiet

Kreis

Amt

Gemeinde

Varpommern-Rugen Zingst, Ostseeheilbad (amtsfreie Gemelnde)

Zingst, Ostseeheilbad

Flursticksinformationen

Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Zingst {132552) Zingst {132552)
Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt
B 334/15 277 m? 975
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl {gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Mutzung keine Bodenschatzung gefunden 0m? 0 EMZ
Tatsdchliche Nutzung Wohnbauflache 21T mt
[ALKIS)
Erlduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den vorliegenden Verhadltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.
Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters.,
Fiir die Angaben in Ihrer Grundsteuererkiarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend,

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.

MNutzen 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




‘ Flurstiick 334/16 I ‘ Anlage 31 I

Zingst Flur 8 Fist. 334/16 (Flurstuckskennzeichen 132552008003340016)
Gebiet

Kreis Amt Gemeinde
Vorpommern-Rigen Zingst, Ostseeheilbad (amtsfreie Gemeinde) | Zingst, Ost=eeheilbad
Flurstiicksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Zingst {132552) Zingst (132552
Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt
8 334/16 296 m? 975
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden 0m? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Waohnbaufiache 296 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,

Fur die Angaben in Ihrer Grundsteuererkiarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 mag&gebend.

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

MNutzen 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




