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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

»  Gutachtenerstellung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Auftraggeber Auftragnehmer Gliubiger

Ingo Kuhwald
Zum Landsitz 1-2
in 18059 Gragetopshof
Tel.: 0381/ 455 748
Fax: 0381/49092 13

Amtsgericht Stralsund vertreten durch Rechtsanwiélte
Frankendamm 17
18439 Stralsund

Tel.: 03831 /257 606

1.1.2 Grundbuchangaben

Eigentiimer der benannten Flurstiicke

Blatt 5106 von Bergen o Abt. Ilfd. Nr. 4: wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

o Abt. Ilfd. Nr. 2.15: wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

Blatt 10075 von Bergen o Mit 5/17 Anteil

1.1.3 Ortsbesichtigung

« Die Besichtigung wurde durch den Sachverstdndigen am 01.02.2023 durchgefiihrt.
» Von den beteiligten Parteien waren folgende Personen anwesend:
o Antragsteller des Verfahrens, NieBbrauchberechtigte.
o Besichtigt wurde gemeinsam das bebaute Flurstiick 62/1.
o Die iibrigen unbebauten Flurstiicke besichtigte der Gutachter ohne weitere Beteiligte.
e« Bei dem bebauten Flurstick 62/1 handelt es sich um ein ehemaliges landwirtschaftliches
Betriebsgeldnde. Es ist nicht eingefriedet und wurde betreten. Einzelne bauliche Anlagen stehen
offen (gedffnete bzw. fehlende Tiiren) und konnten dementsprechend auch von Innen besichtigt

werden.
|

1.1.4 Rechte und Lasten, Pachtzustand, Untersuchungen

Die Grundbiicher wurden eingesehen.

o Blatt 5106, Abt. II Ifd. Nr. 4: Beschridnkte personliche Dienstbarkeit, lastend auf 62/1 und 62/2
o Blatt 5106, Abt. II Ifd. Nr. 12: NieBBbrauch, lastend auf Flurstiick 42/1

o Baulasten:  wurden nicht abgefragt, da es sich um land- und forstwirtschaftliche Flachen im
AuBenbereich handelt (= keine Baulasten)

+ Bodenordnung: keine
o Pachtzustand: Pachtvertrige wurden nicht zugereicht, augenscheinlich nicht verpachtet

e 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. Dies geht
jedoch iiber den Umfang des Gutachtens hinaus.

e Die Wertermittlung wurde ausschlieBlich fiir den Personenkreis des Auftraggebers, an den sie adressiert ist
und dem von ihm vorgegebenen Zweck erstellt. Eine Haftung gegeniiber Dritten wird weder fiir Teile des
Gutachtens.
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1.2 Lage
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Quelle: Wikipedia

Dumsevitz und Zirsevitz sind Ortsteile von Bergen auf
Riigen.

Bergen auf Riigen liegt im Zentrum der Insel Riigen in
Mecklenburg-Vorpommern  (Deutschland).  Seit dem
1. Januar 2005 ist Bergen aulerdem Verwaltungssitz des
Amtes Bergen auf Riigen.

Bergen befindet sich in zentraler Lage von Deutschlands
grofiter Insel Riigen. Das Gebiet um Bergen ist weitgehend
landwirtschaftlich geprdgt. Nur unweit vom Zentrum
entfernt befinden sich in nordostlicher Richtung der Kleine
Jasmunder Bodden, siidostlich der Greifswalder Bodden
sowie die Stadt Putbus.

Vom Festland ist Bergen via Stralsund und den
Riigendamm iiber die B 96 erreichbar, welche in Stralsund
auf die B 105 Richtung Rostock trifft. Bergen ist iiber den
Bahnhof Bergen auf Riigen an das Eisenbahnnetz
angeschlossen. Es besteht zudem ein dichtes Netz von
Buslinien auf der Insel, die durch die Riigener
Personennahverkehrs GmbH und Rugia bedient werden.
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S~ = |s  Einwohner: 13.647 (31. Dez. 2021)
“ L T |e  Flache: 51,42 km?

f\\ Ry L __‘;_h_\.,".- ¢  Gemeindeverwaltung: Markt 5-6 in 18528 Bergen auf
'\‘] KAISERITZ ; -;;ﬁ}& Riigen
Mikrolage

o Dumsevitz ca. 3 km 6stlich von Bergen gelegen

e Zirsevitz ca. ca. 4 km 0Ostlich von Bergen gelegen

e Der kleine Jasmunder Bodden befinden sich ca. 1 km nordlich
o landwirtschaftlich geprigte Gegend

GZ 704 K 55/22

A Grundbuch von Riigen unbebautes o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 60/1
Blatt 5106 Ifd. Nr. 1 Grundstiick o GroBe: 44.371 m?

B Grundbuch von Riigen bebautes o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 62/1
Blatt 5106 Ifd. Nr. 2 Grundstiick o GroBe: 90.429 m?

A Grundbuch von Riigen unbebautes o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 62/2
Blatt 5106 1fd. Nr. 2 Grundstiick o GroBe: 163 m?

B Grundbuch von Riigen iiberbautes o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 44/3
Blatt 5106 Ifd. Nr. 3 Grundstiick o GroBe: 1.173 m?

A Grundbuch von Riigen unbebautes o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 44/6
Blatt 5106 Ifd. Nr. 3 Grundstiick o GroBe: 977 m?

C Grundbuch von Riigen unbebautes o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 42/1
Blatt 5106 Ifd. Nr. 4 Grundstiick o GroBe: 3.885 m?

C Grundbuch von Riigen unbebautes o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 44/1
Blatt 5106 Ifd. Nr. 5 Grundstiick o GroBe: 1.340 m?

GZ 704 K 56/22: 5/17 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Grundbuch von Riigen unbebautes o Gemarkung Dumsevitz, Flur 1, Flurstiick 8

D Blatt 10075 Ifd. Nr. 1 Grundstiick o  GroBe: 18.664 m’

http://www. Wert-von-Immobilien.de "land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke in Zirsevitz und Dumsevitz* - erstellt von Ingo Kuhwald
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2 Wertermittlung

2.1 Allgemeines

Bei den zu bewertenden Flurstiicken handelt es sich um folgende Entwicklungs-/Nutzungszustéinde
o Griinlandfldchen

« Laubholzfldchen

o tlw. Unlandflachen (ertragsarme Fliachen)

o Ackerlandfldchen

« Arrondierungsflachen

« Bebaute landwirtschaftliche Gewerbefliche im AuBlenbereich

« Bauerwartungslandfléche (geringe Bauerwartung)

Im Folgenden werden die Marktdaten fiir die relevanten Nutzungsarten dargestellt.

Im Anschluss erfolgt eine Einzelwertermittlung der Flurstiicke.

http://www. Wert-von-Immobilien.de "land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke in Zirsevitz und Dumsevitz* - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 55/22+704 K 56/22 Seite 7

3 Griunlandflachen

Definition Griinland

Griinland im Sinne der Griinlandlehre ist Grasland, das viele Funktionen erfiillt. Hierzu gehoren vor allem
Bodenschutz, Kohlenstoffspeicherung, die Beheimatung von Wildtieren und seine Funktion als Weideland.
Dariiber hinaus dient Griinland in bestimmten Auspridgungsformen auch der Erholung der Bevélkerung.

Soweit die Okonomische Qualitdit von Griinland Betrachtungsgegenstand ist, liefert ein
Griinlandschédtzungsrahmen eine Beurteilungsgrundlage. Unterschieden wird dabei zwischen verschiedenen
Bodenarten (Sand, lehmiger Sand, Lehm, Ton, Moor). Thnen zugeordnet sind bestimmte Zustandsstufen,
sowie Klimastufen (nach durchschnittlicher Jahreswiarme) und Wasserstufen, die die Wasserverhiltnisse
(von sehr trockenen, diirren Lagen bis hin zu nassen, sumpfigen Lagen mit Staundsse) wiedergeben. Aus
den Bewertungen durch die Kenngrofen des Griinlandschédtzungsrahmens lassen sich, dhnlich wie bei
Ackerflachen, Ertragskennzahlen ableiten, die zur Wertermittlung herangezogen werden konnen.

Extensiv genutztes Griinland (z.B. Weideland) kann auch die Funktion einer 6kologischen
Ausgleichsfldche libernehmen.

Auszug aus dem Dauergriinlanderhaltungsgesetz

§ 2 Umwandlungsverbot fiir Dauergriinland

Dauergriinlandfléichen diirfen nicht in Ackerland umgewandelt werden. Dauergriinland, das zwischen
dem 22. November 2012 und dem 29. Dezember 2012 umgewandelt wurde, muss unverziiglich
wiederhergestellt werden. Ein Umbruch von Dauergriinland mit unverziiglicher Neuansaat von Griinland
gilt nicht als Umwandlung geméf Satz 1. Weitergehende bodenschutz-, naturschutz- und wasserrechtliche
Bestimmungen sowie die Regelungen zur 1. und 2. Sdule der Gemeinsamen Agrarpolitik bleiben unberiihrt.

§ 6 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft und am 31. Dezember 2020 auller Kraft.

Mit dem dritten Gesetz zur Anderung des Dauergriinlanderhaltungsgesetzes
- Mecklenburg-Vorpommern - vom 18. Februar 2019 wurden die Worter "und am 31. Dezember
2020 auBler Kraft" gestrichen.

¢ Demzufolge ist das Umwandlungsverbot nach wie vor in Kraft.

http://www. Wert-von-Immobilien.de "land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke in Zirsevitz und Dumsevitz* - erstellt von Ingo Kuhwald
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3.1 Marktdaten aus dem Landkreis Vorpommern-Riigen

Bodenrichtwert fiir Griinlandflichen (Quelle: Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen)
e https://www.lk-vr.de/Kreisverwaltung/Kataster-und-Vermessung/Gutachterausschuss/Bodenrichtwerte/

1,00 €/m?
o Insel Riigen
o mittlere Grofle:
29.500 m?

o QGrinlandzahl: 37
« Stichtag 01.01.2022

3.1.1 Einfluss der Bonitit und der Grofie

o Auszug aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht MVP 2021

Abb. 4.44: Kaufpreise Griinland nach Bonititsklassen Abb. 4.46: Kaufpreise Griinland nach GriRenklassen
<30 ] 10-49 250 - <5ha  5-10ha 10-50 ha 250ha

2020 1,01 0,99 0,95 1,08 2020 0,98 0,96 1,04 0,95
2019 0,84 0,85 0,90 1,25 2019 0,87 0,90 0,97 0,73
2018 0,86 0,85 0,98 0,93 2018 0,87 0,99 1,09 0,81
2017 0,78 0,84 0,83 0,92 2017 0,80 0,83 %13 1,07
2016 0,69 0,81 0,85 1,01 2016 0,78 0,97 0,92 0,90
2015 0,69 0,79 0,91 0,86 2015 0,83 0,74 0,85 0,86
2014 0,59 0,75 0,76 2014 0,73 0,75 0,78
2013 0,59 0,66 0,75 0,69 2013 0,67 0,69 0,67 -

Anpassung beziiglich der Grofle

« Dem Bodenrichtwert von 1,00 €/m? liegt eine mittlere Grofle von 29.500 m? zu Grunde (GroBenklasse
<5 ha).

o In der GroBenklasse > 5 ha bis 10 ha nimmt der Gutachter keine Grofenanpassung vor. Erst ab ca. 10
ha ist eine GroBenanpassung erforderlich.

Anpassung beziiglich der Bonitiit

o Dem Bodenrichtwert liegt eine Bonitdt von 37 Griinlandpunkten zu Grunde.
« FEinen signifikanten Einfluss der Bonitét in der Grof3enklasse 30 bis 50 Griinlandpunkte ldsst sich nicht
nachweisen.

Seite 68 des Landesgrundstiicksmarktberichtes 2021
Fir die Auswertung der Verkdufe von Griinland wurden 364 Kauffdlle aus 2020 herangezogen. Acht
Kauffélle unter 0,25 €/m? und funf Kauffille Gber 6,00 €/m? entfallen davon als offensichtliche Aus-
reiller. Es verbleiben 351 verwertbare Kauffélle. Abweichend von den Vorjahren kann beim Griinland
kein Zusammenhang zwischen Bonitdt und Kaufpreis nachgewiesen werden. Dies entspricht auch
den Auswertungsergebnissen mehrerer Gutachterausschiisse in den Landkreisen.

http://www. Wert-von-Immobilien.de "land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke in Zirsevitz und Dumsevitz* - erstellt von Ingo Kuhwald
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4 Waldflichen

4.1.1 Allgemeines

Nach §2 Bundeswaldgesetz: Wald im Sinne dieses Gesetzes ist jede mit Forstpflanzen bestockte
Grundflache. Als Wald gelten auch kahlgeschlagene oder verlichtete Grundflichen, Waldwege,
Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, WaldbloBen und Lichtungen, Waldwiesen, Wild4dsungsplitze,
Holzlagerplétze sowie weitere mit dem Wald verbundene und ihm dienende Flachen.

e Nicht als Wald zu bezeichnen sind im Sinne des Gesetzes Grundfldchen, an denen Baumarten zum
Zweck der baldigen Holzentnahmen angepflanzt werden und deren Bestéinde eine Umtriebszeit von
nicht mehr als 20 Jahre umfassen (Kurzumtriebsplantagen).

e Kein Wald sind auBerdem Fliachen mit Baumbestand, die dem Abbau von landwirtschaftlichen
Produkten dienen (man spricht hier auch von agroforstlicher Nutzung)

e Ebenfalls als kein Wald zu bezeichnen sind in der Flur liegende oder in bebauten liegende Flichen
(meist < 2000 m?), die mit einzelnen Baumreihen, Baumgruppen oder auch Hecken bestockt sind
oder als Baumschulen eingesetzt werden.

Der Waldwert kommt durch den Preis zustande, der am Stichtag der Wertermittlung im normalen
Geschéftsverkehr (wie Verkehrswertdefinition) erzielt worden wire.

Der Waldwert (Verkehrswert nach § 194 BauGB) besteht aus folgenden fiktiven Einzelbestandteilen:

o Waldbodenwert
« Waldbestand

Waldbodenwert

« Um den Waldbodenwert zu ermitteln, wird der am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen
Grundstiicksverkehr zu erzielende Preis als Basis verwendet. Dabei sind die Waldbodenpreise zu
beriicksichtigen, die mit dem Verkauf von vergleichbaren Waldflachen (Funktion, Lage, Flachenform,
GroBe, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Ertragsfahigkeit) erzielt worden sind.

o Separate Vergleichs- oder Richtwerte fiir Waldboden weisen in Deutschland nur wenige
Gutachterausschiisse aus. Das liegt vornehmlich an den aktuellen Kaufvertrigen, die auf Grund von
verdnderten steuerlichen Rahmenbedingungen nur noch recht selten den Kaufpreis fiir Boden und
Bestand separat ausweisen. Hilfsweise von landwirtschaftlichen Bodenpreisen abgeleitet werden kann
der Waldwert, wenn ein direkte Vergleichswertableitung wegen mangelnder Waldbodenpreise nicht
moglich ist. Die durchschnittlichen Verhiltnisse des mittleren Waldbodenpreises konnen regional zum
mittleren landwirtschaftlichen Bodenpreis fiir Ackerland festgestellt ermittelt werden.

o Um die Ertragsfihigkeit landwirtschaftlicher Grundstiicke auszudriicken, kommt die Bodengiite einer
Gemarkung zum Einsatz, die durch Ertragskennzahlen, Bodenmesszahlen bzw. Ackerzahlen (AZ)
gekennzeichnet wird. Die Vergleichspreise fiir Ackerland lassen sich auch als €/AZ (15.000 €/ha bei
AZ 60 entspricht so 250 €/AZ) darstellen.

Vom jeweiligen Standort abhédngig ist die Ertragsfahigkeit forstwirtschaftlich genutzter Boden. Konkret
geht es um die jeweilige Stamm-Standortgruppe, der jeweils eine Fruchtbarkeitsziffer bzw. eine Ackerzahl
zugeordnet wird, die vergleichbar ist.

http://www. Wert-von-Immobilien.de "land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke in Zirsevitz und Dumsevitz* - erstellt von Ingo Kuhwald
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Waldbestand

Um Waldbestiinde zu bewerten, gibt es unterschiedliche Methoden. Mafigeblich ist die Beriicksichtigung
der jeweils aktuell vorliegenden Gegebenheiten des Waldgrundstiicksmarktes. Um die differenzierten
Voraussetzung methodisch zu ermitteln, kann folgendermaBen vorgegangen werden:

Als Bestandswert des Abtriebswertes (holzerntekostenfreier Abtriebserlos) werden Waldbestinde
ermittelt, wenn die Umtriebszeit erreicht oder tiberschritten ist.

Fir jiingere Waldbestinde gilt, dass der Bestandeserwartungswert auf der Grundlage von
Alterswertfaktoren zu ermitteln ist. Die Art der Wertermittlung beruht auf degressiven und linearen
Funktionen, die die Fertigstellung der Kultur bis zum Erreichen der Umtriebszeit betreffen. Man nennt
diese Verfahrensweise auch die Bestandswerte nach Blume.

Jungwiichse und Kulturen werden in Anlehnung an das Sachwertverfahren mit den Herstellungskosten
(Kultur- oder Bestandsbegriindungskosten) bewertet, wobei der Zeitpunkt der Wertermittlung
malBgeblich ist.

Um eine Vereinfachung zu erzielen, werden groe Waldbewirtschaftungseinheiten bzw. Forstbetriebe
im Ertragswertverfahren auf die Grundlage der durchschnittlichen, jéhrlichen Ertrdge aus
Jagdwirtschaft, Holzverkauf und der Nebennutzung bewertet.

Die Waldwertberechnung ist vornehmlich von Holzpreisen abhéngig, die am Markt erzielt werden kénnen
und Schwankungen unterliegen.

4.1.2 Markdaten Waldflachen

Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen (Quelle: Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen)

https://www.lk-vr.de/Kreisverwaltung/Kataster-und-Vermessung/Gutachterausschuss/Bodenrichtwerte/

0,84 €/m?

» Insel Riigen

« mittlere GroBe: 7.000 m?

o forstwirtschaftliche Fldchen
o Stichtag 01.01.2022

Spanne der Kaufpreise von ca. 0,20 bis
2,21 €/m? (Quelle
Landesgrundstiicksmarktbericht 2021)

4.1.3 Weitere Marktdaten

Orientierungswert fiir Odland, Unland und Wasserflichen = 0,20 €/m?

o
o

Stand 01.01.2022
Gilt fiir Landkreis Vorpommern-Riigen
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5 Wertermittlung A: Flurstiicke 60/1, 62/2, 44/6

Siehe Anlagen 3-6

o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 60/1
Grundbuch von Riigen unbebautes o« GroBe: 44.371 m?

A Blatt 5106 1fd. Nr. 1 Grundstiick o Ca. 23.913 m? Griinland (32-40)
o (Ca. 20.458 m? Laubholz
A Grundbuch von Riigen unbebautes : g:é?;r‘klu él’;gri;rsewtz, Flur 1, Flurstiick 62/2
Blatt 5106 1fd. Nr. 2 Grundstiick o Griinland (Griinlandzahl 39-40)
. o  Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 44/6
A Grundbuch von Riigen  unbebautes GroBe: 977 m?

Blatt 5106 1fd. Nr. 3 Grundstiick = "= ¢ a1 hd (Griinlandzahl 32-39)

Weitere Zustandsmerkmale

o Die Griinlandflichen der Flurstiicke 60/1, 62/2 und 44/6 bilden ein zusammenhingendes
Griinlandgrundstiick und werden in ihrer Gesamtheit bewertet.

« Pachtzustand: nicht verpachtet, nicht bewirtschaftet

«  Gelandeprofil (Griinland): eben

o Gelegen im AufBlenbereich (laut Flachennutzungsplan Griinlandflichen und Waldflédchen)

Wertansatz Griinlandflichen: Bodenrichtwert ohne Anpassung =1 €/m?

Laubholzfléichen

Kriterium Bewertung Bemerkung
Anteilige GroB3e 20.358 m? o Anteil am Flurstiick 60/1
Bestockungsgrad Ca. 70 bis 80 % | Unterschiedlich je nach Teilfliche

Waldbestand (Aufwuchs) « lberwiegend Laubbiaume
im Mittel

o Z.B. Eiche, Linde, Buche, Erle, Esche, tlw. Pappel
o Alter zwischen ca. 10 bis ca. 60 Jahre)
o Stammdurchmesser zwischen ca. 10 cm bis ca. 60 cm
o Viel Windbruch
Sonstiges o mehrere Senken, welliges Profil
Wertansatz o 80 % des Bodenrichtwertes = 0,84 x 0,8 = 0,67 €/m?
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5.1.1 Zusammenfassung
Flurstiick Charak- Grundstiicks- Bodenwert | Grundstiicks-
terisierung grofle in m? (ca.) in €/m? wert in €
60/1 Griinlandflachenanteil 23.913 1,00 23.913,00
60/1 Laubholz (forstwirtschaftl. Flache) 20.458 0,67 13.706,86
Gesamt (60/1) 44.371 37.619,86
gerundet 37.620 €
Flurstiick Charak- Grundstiicks- Bodenwert | Grundstiicks-
terisierung grofle in m? (ca.) in €/m? wert in €
62/2 Griinlandfléche 163 1,00 163,00
Gesamt (62/2) 163 163
gerundet 160 €
Flurstiick Charak- Grundstiicks- Bodenwert | Grundstiicks-
terisierung grofle in m? (ca.) in €/m? wert in €
44/6 Griinlandfldche 977 1,00 977,00
Gesamt (44/6) 977 977
gerundet 980 €
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6 Wertermittlung B: Flurstiicke 62/1 und 44/3

Siehe Anlagen 7-12

pd

o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 62/1
o GroBe: 90.429 m?

B Grundbuch von Riigen bebautes o Teilfliche I: ca. 5.700 m?> landwirtschaftl.
Blatt 5106 Ifd. Nr. 2 Grundstiick Betriebsgeldnde
o Teilfliche II: ca. 25.132 m? Griinland
o Teilfliche III: ca. 59.597 m? Laubholz
o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 44/3
Grundbuch von Riigen iiberbautes GroBe: 1.173 m* .
B o Teilfliche I: ca. 800 m? landwirtschaftl.

Blatt 5106 1fd. Nr. 3 Grundstiick Betricbsgelande

o Teilfliche II: ca. 373 m? Griinland

6.1.1 Teilflache I

Es handelt sich um eine landwirtschaftliche Betriecbsstelle im Aullenbereich

o Errichtung der Gebdude zu DDR-Zeit (ca. Zeitraum 1970-1980)

o wabhrscheinlich ehemals Gefliigelzucht, Hiihnerstall

« Mediale Anschliisse: unbekannt, wahrscheinlich mit Elektro- und Trinkwasseranschluss
o Jahrelanger Leerstand; aktuelle temporire Nutzung als Kleintierstall

Der Gutachterausschuss des Landkreise Vorpommern-Riigen hat fiir landwirtschaftliche Betriebsflichen
keinen Bodenrichtwert ausgewiesen. Der Gutachterausschuss des Landkreises Rostock hat in seinem
Marktbericht 2022 auf Seite 34 folgende Auswertung ausgewiesen:

3.5.3.5 Betriebsflachen

Betriebsflachen sind unbebaute Grundstlicke, bei denen nach § 35 Abs. 1 Punkt 1 (BauGB) Baurecht mit
landwirtschaftlichen Betriebsgeb&uden besteht. Bei 5 Verkéaufen im Berichtszeitraum hat sich der mittlere
Verkaufspreis von 4,00 Euro/m? im Vorjahr auf 8,07 Euro/m? im Berichtszeitraum geandert.

Kaufpreis in Euro/m?* Fldche in ha
Jahire Mittelwert Spanne Anzahl Mittelwert Spanne
2018 - 2021 575 | 231-12,40 17 048 | 0,04 -2,10
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Auf der Basis diese Auswertung (Spanne 2,31 €/m? bis 12,40 €/m?) hélt der Gutachter folgenden Ansatz fiir

angemessen
80 % des Mittelwertes = 4,60 €/m? (5,75 x 0,8)

6.1.2 Teilfléiche II: Griinland

Zustandsmerkmale

« Pachtzustand: nicht verpachtet, nicht bewirtschaftet

» Geléandeprofil (Griinland): eben

« Gelegen im AuBenbereich

« Bonitit 32 bis 45 (Griinlandzahl)

» Keine zusammenhédngende Griinlandflache (siche Luftbild)

o  Wertansatz Griinlandflichen: Bodenrichtwert (1 €/m?) x 0,80 = 0,80 €/m?

6.1.3 Teilflache I111: Laubholz

Analog Bewertung zur Wertermittlung A

Kriterium Bewertung Bemerkung
Anteilige GroB3e 20.358 m? o Anteil am Flurstiick 60/1
Bestockungsgrad Ca. 70 bis 80 % | Unterschiedlich je nach Teilflache

Waldbestand (Aufwuchs) » lberwiegend Laubbdume

im Mittel o Z.B. FEiche, Linde, Buche, Erle, Esche, tlw. Pappel
o Alter zwischen ca. 10 bis ca. 60 Jahre)
o Stammdurchmesser zwischen ca. 10 cm bis ca. 60 cm
o Viel Windbruch
Sonstiges o mehrere Senken, welliges Profil
Wertansatz o 80 % des Bodenrichtwertes = 0,84 x 0,8 = 0,67 €/m?
6.1.4 Zusammenfassung
Flurstiick Charak- Grundstiicks- Bodenwert | Grundstiicks-
urstu terisierung grofie in m? (ca.) in €/m? wert in €
62/1 I: Betriebsflache 5.700 4,60 26.220,00
62/1 II: Griinlandfldchenanteil 25.132 0,80 20.105,60
62/1 Laubholz (forstwirtschaftl. Flache) 59.597 0,67 39.929,99
Gesamt (62/1) 90.429 86.255,59
gerundet 86.260 €
Flurstiick Charak- Grundstiicks- Bodenwert | Grundstiicks-
terisierung grofle in m? (ca.) in €/m? wert in €
44/3 I: Betriebsflache 800 4,60 3.680,00
44/3 II: Griinlandfldchenanteil 373 0,80 298,40
Gesamt (44/3) 1.173,00 3.978.,4
gerundet 3.980 €
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6.2 Wertermittlung B: bauliche Anlagen

Bei den baulichen Anlagen handelt es sich um eine ehemalige landwirtschaftliche Betriebsanlage aus
DDR-Zeit. Wahrscheinlich diente das Gebaude der Gefliigelzucht.

Der aktuelle wirtschaftliche Bedarf nach vergleichbaren baulichen Anlagen im landwirtschaftlichen

AuBenbereich ist gering bzw. nicht vorhanden.

Aus Gutachtersicht ist eine pauschalisierte Bewertung gerechtfertigt. Sachverstindigenseits kommt ein
Vergleichsfaktorverfahren je m> BGFl zum Ansatz. Der angesetzte Vergleichfaktorwert stellt einen
Mittelwert iiber die vorhandene BGF dar. Sonstige zu beriicksichtigende Bauteile sind im

Wertansatz mit enthalten. Die vorhandenen
beriicksichtigt.

Baumiingel und Bauschiiden sind ebenfalls im Ansatz

Der Ansatz eines Vergleichkostenwertes je m*> BGF stellt den marktangepassten Wert, mit dem diese
baulichen Anlagen den Verkehrswert erh6hen, dar (nicht vergleichbar mit dem Substanzwert).

o i Gebiiude Bezeichnung Aktuelle Nutzung
1 Stallanlage Hiihner- und Pferdestall
2 Anbau Lager
3 Container Oltanklager, Olheizkessel
4 Leichtbau Lager
5 Futtersilo ungenutzt
6.2.1 Einzeldarstellung
Gebéude 1

Stallanlage (Hiihner- und Pferdestall)

DDR-Zeit (ca. Zeitraum 1970-1980)

1 Geschoss, flaches Satteldach, Profilblecheindeckung
Massivbau (DDR-Schwerbetonsteine und Ziegelmauerwerk)
Industrieglasfenster

wahrscheinlich mit Strom- und Wasseranschluss

Ca. 25,50 mx 14,45 m = ca. 368 m?

Ansatz 30 €/m?

= gerundet 11.000 €

Das Gebéude 1 iiberbaut die Flurstiicke 62/1 und 44/3.

Auf dem Flurstiick 44/3 befinden sich ca. 40 % der
baulichen Anlage. Dementsprechend wird der Restwert
aufgeteilt in (gerundete Ansétze):

Flurstiick 62/1 Flurstiick 44/3
6.600 4.400
Gebidude 2
e Anbau

Massivbau (Porenbeton)

Errichtet nach 1990 (ohne Baugenehmigung)
Flachdach mit Profilblecheindeckung

Ca. 50 % ohne Dach (Sturmschaden)

Ca. 6 mx 14,75 m = ca. 88,50 m?

Ansatz 0 €/m?

= gerundet 0 €
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Gebiiude 3

o Umgebauter Container (ca. 6 m x 2,45 m)

« Oltanklager, Olheizkessel

o =gerundet 300 €

« Ob der Olheizkessel funktionstiichtig ist, ist unbekannt. Es
wird aber fiir den Container und das vorhandene Zubehor
(z.B. Oltanks) ein pauschaler Restwert angenommen.

Gebaude 4

« Baracke, Leichtbau
e (ca.6mx245m)
e Ruinoser Zustand

e Ohne Restwert

Gebidude 5
o Futtersilo
e« Ohne Restwert

Gesamt

11.300 €
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7 Wertermittlung C: Flurstiicke 42/1 und 44/1

<EH

W

Grundbuch von Riigen  unbebautes o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 42/1
Blatt 5106 Ifd. Nr. 4 Grundstiick o GroBe: 3.885 m?

Grundbuch von Riigen  unbebautes o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 44/1
Blatt 5106 Ifd. Nr. 5 Grundstiick o Grofe: 1.340 m?

7.1 Flurstiick 42/1

Auszug aus dem Flichennutzungsplan

Wertmethodische Aufteilung

— i
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7.1.1 Wertung des Sachverstindigen
Flurstiick 42/1 o Ca.2285m?

o Teilflache I e Bauerwartungsland

Flurstiick 42/1 o Ca.1.600 m?

o Teilflache II e Griinland, Griinlandzahl ca. 33

Aus Gutachtersicht handelt es sich bei der Teilfliche | um Bauerwartungsland.

» Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§ 6), insbesondere
dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stddtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine
bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Anmerkung des Gutachters

o Die Teilfliche I liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Flichennutzungsplanes von 2008 und ist
dort als Wohnbaufliche ausgewiesen.
e Aktuell ist keine Bebaubarkeit nach § 34, 30 oder 33 BauGB maoglich.

Aus der Fachliteratur sind folgende Wertrelationen bekannt:

b/a-pflichtiges baureifes Land: = 100 %

Rohbauland: = ca. 45-90% des Werts von b/a-
pflichtigem baureifen Land
¢ geordnetes Rohbauland:

ca. 80 -90% des Werts von b/a-
pflichtigem baureifen Land
* ungeordnetes Rohbauland:

ca. 45-65% des Werts von b/a-
pflichtigem baureifen Land

Bauerwartungsland: = ca. 20-55% des Werts von b/a-
pflichtigem baureifen Land

* FNP-Darstellung
** als Baulandfliiche fehlt: = 20-40%

*¢ als Baulandfliiche des Werts von

vorhanden: = 30-45% Wa-paichr g
¢ B-plan im Verfahren: =40-55% baureifen Land
Ableitung Anteil fiir die Bauerwartung Wert in €/m?
» abgeleiteter Bodenwert fiir baureifes Land 90,00

(erschlieBungsbeitragsfrei)
o Bodenrichtwert von Zirsevitz, Stand 01.01.2022, Grofle 750 m?

» abziiglich ErschlieBungskostenanteil -30,00

« beitragspflichtiges baureifes Land 60,00

o  Wertrelation Bauerwartungsland in % 10%
o Wert fiir Bauerwartungsland ( 10 % von 60 €/m?) 6,00

Der Gutachter wiéhlt einen Wertansatz von 10% des beitragpflichtigen baureifen Landes weil:
- eine zukiinftige Bebaubarkeit nicht hinreichend gesichert ist (wahrscheinlich ist ein B-Plan
notwendig)
- Die Teilflache I fiir ein Baugrundstiick relativ grofl und unzweckméfBig geschnitten ist.
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7.1.2 Teilflache II: Griinland

Zustandsmerkmale

« Pachtzustand: nicht verpachtet, nicht bewirtschaftet

«  Geléandeprofil (Griinland): eben

o Gelegen im AuBenbereich

» Bonitit 33 (Griinlandzahl)

» keine effektiv bewirtschaftbare Griinlandfldche (siche Luftbild)

7.1.3 Zusammenfassung Teilfliche 1T

o  Wertansatz Griinlandflachen: Bodenrichtwert (1 €/m?) x 0,80 = 0,80 €/m?

Flurstiick Charak- Grundstiicks- Bodenwert | Grundstiicks-
terisierung grofie in m?* (ca.) in €/m? wert in €
42/1 I: Bauerwartungsland 2.285 6,00 13.710,00
42/1 II: Griinlandflachenanteil 1.600 0,80 1.280,00
Gesamt (42/1) 3.885 14.990
gerundet 14.990

7.2 Flurstiick 44/1

Wertung

Wertmethodische Aufteilung

Teilfléiche T

o Ca. 440 m?

o Arrondierungsfliache zu Flurstiick 45

o Die Figentiimer des Flurstiicks 45 haben diesen
Teil des Flurstiickes 44/1 mit eingefriedet und
nutzen ihn mit (z.B. als Gartenland)

« Wertansatz pauschal: 4 €/m?

Teilfliche 2

o Ca. 900 m?

o Griinland, ertragsarme Flache

- Wertansatz pauschal: 0,70 €/m?

Flurstiick Charak- Grundstiicks- Bodenwert | Grundstiicks-
terisierung grofie in m?* (ca.) in €/m? wert in €
44/1 I: Arrondierungsflache 440 4,00 1.760,00
44/1 II: Griinland, ertragsarme Fliche 900 0,70 630,00
Gesamt (44/1) 1.340,00 2.390
gerundet 2.390
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8 Wertermittlung D: Flurstiick 8

Siehe Anlagen 17-20

«  Gemarkung Dumsevitz, Flur 1, Flurstiick 8
o GroBe: 18.664 m?
o Teilfliche I: ca. 18.034 m? Laubholz teilweise
ertragsarme Fliche
o Teilfliche II: ca. 630 m? Griinland

Grundbuch von Riigen unbebautes

D Blatt 10075 1fd. Nr. 1 Grundstiick

8.1.1 Teilflache I: Laubholz

Kriterium Bewertung Bemerkung
Grofle 18.634 m? o Gesamtes Flurstiick 8
Bestockungsgrad Ca. 60 bis 65 %

Waldbestand (Aufwuchs) o iiberwiegend Laubbdume

im Mittel Z.B. Eiche, Linde, Buche, Erle, Esche, tlw. Pappel
Alter zwischen ca. 10 bis ca. 40 Jahre)
Stammdurchmesser zwischen ca. 10 cm bis ca. 50 cm
Viel Windbruch

© © o ©o

« mehrere Senken, welliges Profil, moorig, sumpfig
o Insellage

Sonstiges o Teilweise ertragsarme Fldche

o  Wenig wirtschaftlicher Nutzen

Wertansatz e 60 % des Bodenrichtwertes = 0,84 x 0,6 = 0,50 €/m?>
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8.1.2 Teilfléiche II: Griinland

Zustandsmerkmale

» Pachtzustand: wahrscheinlich Teil einer verpachteten Flache, wird bewirtschaftet
«  Geléandeprofil (Griinland): eben

o Gelegen im AuBenbereich

» Bonitit 46 (Griinlandzahl)

» Arrondierungsflache, fiir eigenstdndige Bewirtschaftung zu klein

o  Wertansatz Griinlandflachen: Bodenrichtwert (1 €/m?) x 1,00 = 1,00 €/m?

Flurstiick Charak- Grundstiicks- Bodenwert | Grundstiicks-
terisierung grofle in m? (ca.) in €/m? wert in €
8 I: Laubholz (forstwirtschaftl. Flache) 18.034 0,50 9.017,00
II: Griinlandfldchenanteil 630 1,00 630,00
Gesamt (8) 18.664 9.647
5/17 Miteigentumsanteil 2.837,35
gerundet 2.840
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9 Rechte in Abt. 11

9.1 Beschrinkte personliche Dienstbarkeit
4 3 Beschrdnkte persénliche Dienstbarkeit (Leitungs- und

Anlagenrecht) fir

Zweckverband Wasserversorqgung und Abwasserbehandlung
Riigen, Bergen auf Rilgen; gemdf Leitungs- und
Anlagenrechtsbescheinigung vom 19.09.2007 (Landkreis
Riigen, RAz.: 7051/02-2006) eingetragen in Samtens Blatt
1204 am 30.01.2009 und mit zwei belasteten Flurstiicken
hierher ibertragen am 20.06.2012.

Siehe Anlage 22
« Lastend auf den Flurstiicken 62/1 und 62/2

Der Leitungsverlauf ist in der Anlage 22 dargestellt, die beiden Flurstiicke sind nicht mehr betroffen.
Die Dienstbarkeit kann geloscht werden.

Symbolischer Minderungsbetrag je Flurstiick: -10€

9.2 Nieflbrauchrecht

12 7 Niefibrauck
- léschhar hei Todesnachwels, fir
) , yeh. 1973 und
geb. 1960 als Gesamtherechtigte gemdf

g 128 BéB; gemifh Bewilligung vem 05.02.2019 (UR-Nr.
259,/201%, Wotar Dr. Martin Bauer in Rostock)l; eingetragern
am 09.01.2020.

o Lastend auf dem Flurstiick 42/1
Auszug aus dem Vertrag (UR-Nr. 259/2019

« ,Im Falle des Todes eines Berechtigten steht der NieBbrauch dem Uberlebenden in vollem Umfang
allein weiter zu.

« Abweichend von den gesetzlichen Regelungen obliegen dem Eigentiimer die Pflichten aus § 1041 S. 2
BGB (laufend Unterhaltungskosten), § 1045 BGB (Versicherung) und § 1047 BGB (Lastentragung).
Der Eigentiimer verzichtet auf Sicherheitsleistung nach § 1051 BGB. Die Entscheidungsbefugnis
dariiber, welche Ausbesserungen und Erneuerungen vorgenommen werden, steht dem Berechtigten zu.
Dem Berechtigten stehen keine Verwendungsanspriiche und Wegnahmerechte nach §1049 BGB zu.

o Der Eigentiimer hat fiir die Dauer des Niefbrauchs die Verkehrssicherungspflicht zu erfiillen und dafiir
eine Haftpflichtversicherung aufrechtzuerhalten.*
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Definition Nieflbrauch

Der Begriff “Niebrauch” ist entlehnt aus dem lateinischen wusus fructus, was wortlich iibersetzt
“Fruchtgenuss” bedeutet. Dem Grunde nach bezeichnet diese Rechtsform, dass eine Person Anteil an
einem fremden Gut hat und aus diesem in irgendeiner Form Profit zicht, ohne selbst Eigentiimer der
Sache zu sein. Im umgangssprachlichen Bereich ist hier die bereits oben erwdhnte Bezeichnung des
“NutznieBers” geldufig. Grundsitzlich bleibt ein anderer Eigentiimer des Gegenstandes, an dem ein
NieBbrauchrecht eingerdumt wird. Dem Eigentiimer werden dabei allgemein drei grundlegende Rechte
an dem Gegenstand eingerdumt:

« das Recht auf Nutzung (lat. usus)
o das Recht auf Fruchtziehung (lat. fructus)
» das Recht auf Verfligung (lat. abusus)

Durch die Ubertragung von einem NieBrecht an eine andere Person gehen gewissermaBen die ersten
beiden Rechte zur Nutzung und zur Fruchtziehung auf diese iiber, sodass der Eigentiimer lediglich
das grundsitzliche Verfligungsrecht fiir sich behédlt. Das bloBe Eigentum bleibt also von dem
eingerdumten Nieflbrauchrecht unberiihrt — eine Eigentumsiibertragung findet nicht statt.

Wertung

Entscheidend fiir die Berechnung der Minderung ist die Restlebenserwartung des langer Lebenden.

Person A Person B

Geschlecht weiblich mannlich

Geboren am

Vollendetes Alter zum Stichtag 49 Jahre 62 Jahre

Restlebenserwartung gemal

aktueller Sterbetafel 2018/2020 35 Jahre 20 Jahre

Person A: hat mit gerundet 35 Jahre die lingste Restlebenserwartung.

Mietansatz des Flurstiickes 42/1 (gesamt pro Jahr) 290
o Unbelasteter Wert des Flurstiickes: 14.990 €

o Barwertfaktor bei 1,5 % und 100 Jahren: 51,625

o Jahrlicher Mietwert: 14.990 €/51,625 = gerundet 290 €

BW-Kosten (%) 0

o Tragen die Berechtigten

Reinertrag (Jahreswert des NieSbrauchrechtes) 290
Zinssatz 1,50%

Leibrentenbarwertfaktor bei ca. 35 Jahren Restlebensdauer der Person A | 26,54
« monatlich vorschiissige Zahlungsweise inkl. Korrekturfaktor
o gerundet

Wert des Nie3brauchrechtes 7.696,60

gerundet 7.700 €
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10 Zusammenfassung

Es werden Einzelverkehrswerte je Flurstiick ausgewiesen.

GZ 704 K 55/22 Verkehrswert in €
Grundbuch von Gemarkung Zirsevitz
Bergen auf Riigen Flur 1, Flurstiick 60/1 37.620
Blatt 5106 1fd. Nr. 1 Grofle: 44.371 m?
Grundbuch von Gemarkung Zirsevitz .
Bergen auf Riigen Flur 1, Flurstiick 62/1 93.160 ]égl()léeinaséézggo
Blatt 5106 Ifd. Nr. 2 GréBe: 90.429 m> ude: o
Grundbuch von Gemarkung Zirsevitz
Bergen auf Riigen Flur 1, Flurstiick 62/2 160
Blatt 5106 1fd. Nr. 2 GrofBie: 163 m?
Grundbuch von Gemarkung Zirsevitz )
Bergen auf Riigen Flur 1, Flurstiick 44/3 8.380 ]égggﬁagfgfgoo
Blatt 5106 Ifd. Nr. 3 GroBe: 1.173 m? U
Grundbuch von Gemarkung Zirsevitz
Bergen auf Riigen Flur 1, Flurstiick 44/6 980
Blatt 5106 1fd. Nr. 3 Grofle: 977 m?
Grundbuch von Gemarkung Zirsevitz
Bergen auf Riigen Flur 1, Flurstiick 42/1 14.990
Blatt 5106 1fd. Nr. 4 GrofBie: 3.885 m?
Grundbuch von Gemarkung Zirsevitz
Bergen auf Riigen Flur 1, Flurstiick 44/1 2.39(0
Blatt 5106 Ifd. Nr. 5 GrofBe: 1.340 m?
Gesamt 704 K 55/22 157.680

GZ 704 K 56/22:

« 5/17 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Verkehrswert in €

Grundbuch von

o Gemarkung
Dumseyvitz

2.840

Bergen auf Riigen

Blatt 10075 1fd. Nr. 1 »  Flur 1, Flurstiick 8

o GroBe: 18.664 m?
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11 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert (unbelastet) nach § 194 BauGB

von mehreren Grundstiicken der Land- und Forstwirtschaft
in den Gemarkungen Zirsevitz und Dumsevitz

zum Wertermittlungsstichtag 15. Marz 2023

geschatzt mit

7 Flurstick
GZ 704 K 55/22 urstucke 157.680 €

GZ 704 K 56/22:
o 5/17 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick 2.8 40 €
o  Flurstiick 8

11.1 Beriicksichtigung der Rechte in Abteilung I1

GZ 704 K 55/22

Unbelasteter Minderung
Verkehrswert in € durch das Recht

Grundbuch von Bergen « Gemarkung Zirsevitz

Blatt 5106 1fd. Nr. 2« Flur 1, Flurstiick 62/1 93.160 -10€
Grundbuch von Bergen o  Gemarkung Zirsevitz 160 10€

Blatt 5106 Ifd. Nr. 2 o Flur 1, Flurstiick 62/2 -
Grundbuch von Bergen  « Gemarkung Zirsevitz

Blatt 5106 1fd. Nr. 4 o Flur 1, Flurstiick 42/1 14.990 -7.700 €
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11.2 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Darstellung der Lage der Grundstiicke (Regionalplan)
Anlage 2 Lage der Flurstiicke 60/1, 62/1, 62/2, 44/3, 44/6

Anlage 3-6 Flurstiicke 60/1, 62/2 und 44/6
« Luftbild, Kataster, Feldblockkataster, Bodenschitzung Bilder

Anlage 7-12 Flurstiicke 62/1, 44/3
« Luftbild, Kataster, Feldblockkataster, Bodenschitzung Bilder
» Darstellung der baulichen Anlagen

Anlage 13-16  Flurstiicke 42/1 und 44/1
« Luftbild, Kataster, Feldblockkataster, Bodenschétzung Bilder

Anlage 17-21  Flurstiick 8
« Luftbild, Kataster, Feldblockkataster, Bodenschétzung Bilder

Anlage 21 Bauleitplanung

Anlage 22 Beschrinkte personliche Dienstbarkeit
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12 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

a) Verkehrs- und Geschiftlage

o landwirtschaftliche Flache im Auflenbereich
« keine Wohn- und Geschiftslage

b) Verdacht auf Hausschwamm

o Ist bei den baulichen Anlagen ohne Wertrelevanz

¢) baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen

o gelegen im Aullenbereich
o Baurecht nur nach § 35 BauGB

d) Mieter/Pichter

o Keine Mieter oder Piachter

e) Gewerbebetrieb
o Ohne

f) Maschinen oder Betriebseinrichtungen

o nicht vorhanden

g) Bodenordnung
o Es wird in diesem Bereich kein Bodenordnungsverfahren durchgefiihrt.
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13 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

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

BauNVO:

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

ImmoWertV 2021:

Verordnung iiber die Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich 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. Mérz
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 iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebduden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. I S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der
Verordnung vom 18. November 2013 (BGBI. I S. 3951)

WoFlV:

Wohnfldchenverordnung — 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:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhiingigen 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 / Kierig: 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

[7] GuG-Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und
Wertermittlung; Autoren: Wolfgang Kleiber, Jirgen Simon und Gustav Weyers — EDV-gestiitzte Sammlung
samtlicher Zeitschriften und Verdftentlichungen
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14 Erklarung des Sachverstandigen

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 Maéngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden
Nutzungsmoglichkeiten beeintriachtigen, wurden, soweit sie von aufien sichtbar waren, im Wertgutachten
beriicksichtigt. Fiir verdeckte, verschwiegene und visuell nicht erkennbare Méangel (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 Deckenfldchen nicht entfernt, die Funktionsfahigkeit von Fenster,
Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw. ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschédden
z.B. RohrleitungsfraBl, tierische und pflanzliche Schidlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a.
moglicherweise nicht vollstdndig erfasst.

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

Gragetopshof, den 15.03.2023

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 Sachverstdndiger
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 Sachverstindiger 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 Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung
unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstéindige haftet fiir Schiden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schidden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsdtzlich oder grob fahrldssig verursacht haben. Die Haftung des
Sachverstandigen  ist auf  Vermdgensschiden  bis  einhunderttausend  Euro  begrenzt.
Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjéhrungsfrist des BGB unterliegen, verjahren nach drei
Jahren. Die Verjéhrung beginnt mit dem Eingang des Gutachtens.
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A Grundbuch von Riigen unbebautes o Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 60/1
Blatt 5106 Ifd. Nr. 1 Grundstiick o GroBe: 44.371 m?

B Grundbuch von Riigen bebautes Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 62/1
Blatt 5106 1fd. Nr. 2 Grundstiick Grofie: 90.429 m?

A Grundbuch von Riigen unbebautes Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 62/2
Blatt 5106 Ifd. Nr. 2 Grundstiick Grofe: 163 m?

B Grundbuch von Riigen iiberbautes Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 44/3
Blatt 5106 Ifd. Nr. 3 Grundstiick Grofe: 1.173 m?

A Grundbuch von Riigen unbebautes Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 44/6
Blatt 5106 1fd. Nr. 3 Grundstiick Grofie: 977 m?

C Grundbuch von Riigen unbebautes Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 42/1
Blatt 5106 Ifd. Nr. 4 Grundstiick Grofle: 3.885 m?

C Grundbuch von Riigen unbebautes Gemarkung Zirsevitz, Flur 1, Flurstiick 44/1
Blatt 5106 Ifd. Nr. 5 Grundstiick Grofe: 1.340 m?

GZ 704 K 56/22: 5/17 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

D Grundbuch von Riigen unbebautes o  Gemarkung Dumsevitz, Flur 1, Flurstiick 8
Blatt 10075 1fd. Nr. 1 Grundstiick o GroBe: 18.664 m?

Darstellung der Lage der Grundstiicke (Regionalplan)

lizenziert fiir Ingo Kuhwald Quelle: gaia-mv (lizensiert)




‘ Flurstiicke 60/1, 62/1, 62/2, 44/3, 44/6 I ‘ Anlage 2 I
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Auszug aus dem Katasterplan (unmaBstiblich)
Lizenz iiber geoportal. MV




A) Flurstiicke 60/1, 62/2 und 44/6 ‘ Anlage 3 I

444
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Auszug aus dem Katsterplan und Luftbild (unmaRBstiiblich)
Lizenz iiber geoportal. MV




‘ A) Flurstiicke 60/1, 62/2 und 44/6 I ‘ Anlage 4 I

Oben: Auszug aus dem Feldblockkataster; unten amtliche Bodenschéitzung




‘ A) Flurstiicke 60/1, 62/2 und 44/6 I

‘ Anlage 5 I

Zirsevitz Flur 1 Fist. 60/1 (Flurstuckskennzeichen 132900001000600001)

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 9760 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:

Landwirtschaftliche Nutzung 1S4D 40/39 2.347 m? 915 EMZ
Mola3 40/40 2.614 m? 1046 EMZ
Mo/IS-a3 35/35 3.263 m? 1142 EMZ
Mollla4 -/15 4673 m? 701 EMZ
1S5D 34/32 18.612 m? 5956 EMZ

Tatsachliche Nutzung Grinland 23.913 m?

(ALKIS) Laubholz 20.458 m?

Zirsevitz Flur 1 Fist. 44/6 (Flurstickskennzeichen 132900001000440006)

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 336 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung 1S4D 40/39 327 m? 128 EMZ
IS5D 34/32 650 m? 208 EMZ
Tatsachliche Nutzung Grinland 977 m?

(ALKIS)

Zirsevitz Flur 1 Fist. 62/2 (Flurstuckskennzeichen 132900001000620002)

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 66 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung IS4D 40/39 4 m? 2 EMZ
SI3D 40/40 159 m? 64 EMZ
Tatsachliche Nutzung Grinland 163 m?

(ALKIS)

Darstellung der Flurstiicksdaten

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




A) Flurstiicke 60/1, 62/2 und 44/6

Bilder 1-4: oben/mitte: Griinlandfliche; unten: Laubholzfliche




‘ B) Flurstiicke 62/1, 44/3 I

‘ Anlage 7 I

Auszug aus dem Katasterplan und Luftbild (unmaBstabllch)
Lizenz iiber geoportal. MV




‘ B) Flurstiicke 62/1, 44/3 I ‘ Anlage 8 I
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Oben: Auszug aus dem Feldblockkataster; unten amtliche Bodenschiitzung




‘ B) Flurstiicke 62/1, 44/3 I

‘ Anlage 9 I

Zirsevitz Flur 1 Fist. 62/1 (Flurstuckskennzeichen 132900001000620001)

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 21465 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen;

Landwirtschaftliche Nutzung 1S4D 40/39 73 m? 28 EMZ
IS5D 34/32 1.198 m? 383 EMZ
IS3D 46/45 9.414 m? 4236 EMZ
Mo/IS-a3 40/40 16.310 m? 6524 EMZ
Mo/IS-a3 35/35 17.089 m? 5981 EMZ
Mollla4 -/15 28.751 m? 4313 EMZ

Tatsachliche Nutzung Grunland 26.681 m?
Gebaude- und Freiflache Land- und

(ALKIS) Forstwirtschaft - AuRer Betrieb, 4.151 m?
stillgelegt, verlassen
Laubholz 59.597 m?

Zirsevitz Flur 1 Fist. 44/3 (Flurstiickskennzeichen 132900001000440003)

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

stiligelegt, verlassen

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 179 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung 154D 40/39 460 m? 179 EMZ
Tatsachliche Nutzung Granland 237 m?
Gebaude- und Freiflache Land- und
(ALKIS) Forstwirtschaft - AuRer Betrieb, 936 m?

Darstellung der Flurstiicksdaten

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




‘ B) bauliche Anlagen auf den Flurstiicken 62/1, 44/3 I Anlage 10

Gebiude Bezeichnung Aktuelle Nutzung
1 Stallanlage Hiihner- und Pferdestall
2 Anbau Lager
3 Container Oltanklager, Olheizkessel
4 Leichtbau Lager
5 Futtersilo ungenutzt

Bezeichnung der baulichen Anlagen




‘ B) bauliche Anlagen auf den Flurstiicken 62/1, 44/3 I Anlage 11

Bilder 5-14: Ansichten der baulichen Anlagen. Die baulichen Anlagen 2,3 und 4 stehen offen




B) Flurstiicke 62/1, 44/3 Anlage 12

Bilder 15-18: weitere Ansichten vom Flurstiick 62/1




‘ C) Flurstiicke 42/1 und 44/1 I Anlage 13

45 44/

Auszug aus dem Katasterplan und Luftbild (unmaf3stiblich)
Lizenz iiber geoportal MV




‘ C) Flurstiicke 42/1 und 44/1 I Anlage 14

DEMYNI05IDE 202214
R :

Oben: Auszug aus dem Feldblockkataster; unten amtliche Bodenschatzung




‘ C) Flurstiicke 42/1 und 44/1 I

Anlage 15

Zirsevitz Flur 1 Fist. 42/1 (Flurstiuckskennzeichen 132900001000420001)

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 1694 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung ISlla3 33/33 716 m? 236 EMZ
IS3D 47/46 3.169 m? 1458 EMZ
Tatsachliche Nutzung Unland/Vegetationslose Flache 706 m?
(ALKIS) Ackerland 3.179 m?

Zirsevitz Flur 1 Flst. 44/1 (Flurstickskennzeichen 132900001000440001)

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 433 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung ISllla3 33/33 430 m? 142 EMZ
IS5D 34/32 910 m? 291 EMZ
Tatsachliche Nutzung Ackerland 358 m?
(ALKIS) Brachland 982 m?

Darstellung der Flurstiicksdaten

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




‘ C) Flurstiicke 42/1 und 44/1 I Anlage 16

Ansichten

g 5

Bilder 19-26: Ansichten der beiden Flurstiicke
Die genauen Grenzen vom Flurstiick 44/1 konnten nicht erkannt werden.




‘ D) Flurstiick 8 I

Anlage

17

Auszug aus dem Katasterplan und Luftbild (unmaf3stiblich)
Lizenz iiber geoportal. MV




D) Flurstiick 8 Anlage 18

B EEAET

Oben: Auszug aus dem Feldblockkataster; unten amtliche Bodenschiitzung




‘ D) Flurstiick 8 I

Anlage

19

Dumsevitz Flur 1 Fist. 8 (Flurstuckskennzeichen 13288800100008)

Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
Vorpommern-Rigen Bergen auf Riigen Bergen auf Rigen, Stadt
Flurstiicksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Dumsevitz (132888) Bergen (132885)
Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 8 18.664 m? 10075
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:

Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden 0m?2 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Grinland 2.936 m?

(ALKIS) Unland/Vegetationslose Flache 15.728 m?

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




Anlage 20

D) Flurstiick 8

Ansichten vom Flurstiick 8

Bilder 27-32
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Wohnbauftdchen

Gemischta Baufidchen

Gewerbliche Baufldchen

Gewerbliche Baufiichen

5 gebiet / 5B = &
Fachmarkte, Versammiungsstatten kulturelier
Ant und Vemnigungsstatten

biat  Rub

der Verkshr

ges So
Parkbauwerk

jetbahn

bis max. 400 m*

2. Einrichtungen und Antagen zur Versergung mit Gitern und
Dienstleistungen des &ffentlichen und privaten Bereichs, Fidchen
fiir den Gemeinbedarf, Fidchen fiir Sport- und Spielanlagen

B

Flachen fior den Gemeinbedarf

(§ 5 Abs. 2Nr. 1)

(51 Abs. 1 Nr. 1 Baulva)

(5 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVviO)

{§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO)

(§ 8 BauNVO)

{§ 11 BauNVO)

(§ 11 Bauhvid)

(§ 11 BaulNVO}

(§ 11 BauNVO)

(§ 11 BauhvO)

(§5Abs. 2Nr. 2
und Abs. 4 BauGB)

5. Grontiachen

Zweckbestimmung

< | Parkaniage [ ) Spielplatz

EES Dauerkieingdrten Friedhot
[] spopiatz | Tier | Tiergehege

6. Wasserfldchen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den
Haochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

]
SIAALY
Zweckbestimmung
0@

7. Flachen fir die Landwirtschaft und \Wald

S
we

8. Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Plege und
zur Entwicklung ven Natur und Landschaft

Wasserflachen

Umgrenzung der Fichan mit wasserrechiiichen
Festsetzungen

Thnkwasserschutzgebiste Zonen 2 urd 3 gem. § 136 LWaG

Wasserschutzgebiet Zone 4 gemall § 19 LWaG

Flachen flr Landwirtschaft

Fiachen fir Wald

Auszug aus dem Flichennutzungsplan von 2008
Quelle: https://bauleitplaene-mv.de/download/FPlan Bergen 2008-858746.pdf
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-62/2
2

<WdSsSser

L eqende:
Trin
Schmutzwasser

Die beschrinkte personliche Dienstbarkeit lastet auf den Flurstiicken 62/2 und 62/1
Der Leitungsverlauf ist dargestellt, die beiden Flurstiicke sind nicht mehr betroffen.
Die Dienstbarkeit kann geloscht werden.




