Amtsgericht Stralsund
GZ: 704 K 74/25

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB
eines mit einem Wohnhaus mit Einliegerwohnung (FEWQ)
bebauten Grundstiicks

Wiesenstrafle 65 b
in 18374 Zingst

erstattet von

INGO KUHWALD
AZ:4.930/26

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

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




GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB
eines mit einem Wohnhaus mit Einliegerwohnung (Ferienwohnung)
bebauten Grundstiicks

Wiesenstralie 65 b
in 18374 Zingst

Land : Mecklenburg-Vorpommern

Amtsgericht : Stralsund

Grundbuch von : Zingst

Gemarkung : Zingst

Blatt/1fd.Nr. | Flur Flurstiick | Flurstiicksgrofle Anschrift

2958 /4 8 372/9 38 m?
2958 /5 8 458/1 863 m? Wiesenstrafie 65b

zum Wertermittlungsstichtag : 23.02.2026

Verkehrswert ; 648.000 €

Dieses Gutachten enthdlt 32 Seiten und 21 Anlagen. Es wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon 4 fiir den
Auftraggeber und eine fiir unsere Unterlagen.

GA4930-26.docx

erstattet von Ingo Kuhwald
Zum Landsitz 1-2 in 18059 Gragetopshof
Tel.: 0381 / 455 748; Fax.: 0381 4909213



GZ: 704 K 74/25 Seite 3
Inhaltsverzeichnis

1 ALLGEMEINES ZUM AUFTRAG UND ZUM GRUNDSTUCK 4

D11 ZWeCk dAeS GUIACHIENS ..............ccveeeeeieeeeee e 4

L.1.2 ABSPFECRAPAFIIET ..ottt ettt et ettt et e et e it e s b et esasesstansaesseanseens 4

1.2 ORTSBESICHTIGUNG ....eecuvieiurieeiieetreeiseesessreesseesseesssesasessssesassesssssssssesssssesssesessesasssesssseesssesssssesses 4

1.3 GRUNDBUCHANGABEN, RECHTE, BAULASTEN, UBERBAUUNGEN .......veveveuiieeeeeeeeeeeeeeeeseneesens 4

1.4 | X G PR STSUSRUPRUURPRN 5

1.5 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG .......cciiiiiiiiiiieeieeeieeeeeeeesasssssaeeeeeeeaeeeesseeeseeeseseesesesssesesseeeeerereeeeeeeeees 6

1.5.1 weitere Zustandsmerkmale .....................cccccoooeieiiiiiei e 7

2  PLANUNG 8

3  BAUBESCHREIBUNG 10

3.1 HISTORIE ......ooiiiie ettt ettt ettt e ettt e et e et e e esteessbaeasseeessbeesseeessaeessseessaeenssaessseessseessseesssens 10

3.1.1 Beschreibung der baulichen Anlagen, FIGCheN.....................cccccoveveiieiiiiiiiiiieecieeiee e 11

4  WERTERMITTLUNG 14

4.1 DEFINITIONEN, GRUNDSATZE UND ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN..........cccovuvvieeeeiiiireeeeeeeeinnnnns 14

.11 VerfaRTENSWANL............ccceeieiii ettt 15

5 BODENWERTERMITTLUNG 16

5.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes...............c..cccccovveveeeuennn.. 16

5.1.2  Anpassung an die GrundStiiCkSZIOMe .........cocuwiiieieiiiii ettt 17

5.1.3  Anpassung des BOAENFICHIWEITES ................ccc.cccveviuieiiiieiiieeieeeieeeie et evae e 17

5.2 ZUSAMMENFASSUNG ....eecuvieeitieetteeateeiseesessteessssessseessseessseessssessssassssesssssssseesssesssssssssessssesssseesssees 17

6 SACHWERTVERFAHREN 18

6.1 ERLAUTERUNGEN DER VERWENDETEN BEGRIFFE .......cccvieeuiiieiiieiieeereeereeeneesseessseseseessssesssenns 19

7  SACHWERTVERFAHREN 22

7.1 BRUTTOGRUNDFLACHE........ccc0teittietieettesteeeteeesreaseesssssassesesssesssseessssssssessssesssseessssssssessssessseeans 22

7.2 SW-BERECHNUNG .....ccooiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeeetataiaeeeeeaeaeeeeeeeeeeeeessatasataeeeeeeeteeeeeeeeeeaeeeeeeeseesesesessssssssnnes 25

7.2.1  Marktanpassung des vOrlGufigen SACHWEFTES ..............cccccoueveueeiieeeiiieiieeeiie e 26

8 VERKEHRSWERT .... 28

8.1 METHODISCHE AUFTEILUNG NACH GB-BESTAND .....ccottiiitiiiiteiee sttt e eteesiiee e e veesvee e e 28

9  VERZEICHNIS DER ANLAGEN...... 29

10 BEANTWORTUNG DER FRAGEN LAUT AUFTRAG..... 30

11 RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG 31

12 ERKLARUNG DES SACHVERSTANDIGEN...... 32

http://www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18374 Zingst, Wiesenstrafle 65 b* -

erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 74/25 Seite 4
1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
o Auftrag vom 14.01.2026 mit Fristsetzung zur Fertigstellung des Gutachtens zum 07.04.2026

1.1.2 Ansprechpartner

Auftraggeber Auftragnehmer Glaubiger Zwangsverwalter
Amtsgericht Ingo Kuhwald
Stralsund Zum Landsitz 1-2 Volksbank eG Rechtsanwalt
Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof Am Herzogtore 12
18439 Stralsund Tel.: 0381/ 455 748 38300 Wolfenbiittel
Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381/49092 13

1.2 Ortsbesichtigung

Der Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 16.02.2026 vorgeschlagen und durchgefiihrt.
Der Zwangsverwalter stellte dem Gutachter den Schliissel zum leerstehenden Objekt zur Verfiigung.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

o Die Besichtigung wurde durch den Sachverstindigen Ingo Kuhwald ohne weitere Beteiligte
durchgefiihrt. Es konnte das Grundstiick und die baulichen Anlagen besichtigt werden.

o Die Verdffentlichung von Innenaufnahmen wurde gestattet.

Unterlagen
o Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters
o Im Bauarchiv gibt es keine Bauarchivakte zum Objekt.

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

e Lfd. Nr. 5 wund 6: Zwangsverwaltungs- und

Rechte in Abt. 11 Zwangsversteigerungsvermerk; = bleibt unberiicksichtigt

Baulast « Keine Baulasteintragung (siche Anlage)

Uberbauungen

e Von den Flurstiicke 372/9 und 458/1 gehen keine
Uberbauungen aus

o Augenscheinlich werden die Flurstiicke 372/9 und 458/1
nicht {iberbaut.

o Entlang der Flurstiicksgrenze zum Flurstiick 372/7 gibt es
jedoch Grenzbebauungen (befindlich auf 372/7), so dass
geringfiigige Uberbauungen des Flurstiickes 458/1 nicht
ausgeschlossen werden konnen.

o« Ob diese Grenzbebauungen (Gesamtlinge iiber 9 m)
legitimiert sind, konnte nicht gepriift werden

Baubehordliche Beanstandungen o Nicht bekannt

hitp://www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18374 Zingst, Wiesenstra3e 65 b* - erstellt von Ingo Kuhwald
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1.4 Lage

. Zingst
LU L L
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Allgemeines
» gelegen in M-V im Landkreis Vorpommern-Riigen

« Die Halbinsel Zingst liegt am 6stlichen Ende der Halbinsel Fischland-DarB3-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 LandesstraBe 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 {iber die Buslinic 210 (Ribnitz-Damgarten — Born a. Dar} — Barth — Stralsund) der
Verkehrsgemeinschaft Nordvorpommern erreichbar. Die nichstliegende Zugverbindung ist die Usedomer
Béderbahn, welche von Barth im Stundentakt {iber Velgast nach Stralsund verkehrt. Von 1911 bis 1947 war
Zingst liber die Darf3bahn an das Eisenbahnnetz angeschlossen.

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

Mikrolage
« im westlichen Teil von Zingst gelegen (Nahe Ortsrand)
o Entfernung zum Strand ca. 1.000 m (Luftlinie)

o Nachbarschaft: Wohnhéuser, Ferienhduser
= Wiesenstralle

o Innerortsstralle (iiberwiegend Anliegerverkehr)

o 1 spurige Stralle, Sand-/Schluffgemisch

o keine FuB3gingerwege

« mit Stralenbeleuchtung

o« Dbis auf die erneuerte Stralenbeleuchtung
verschlissene Erschliefungsanlagen

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

hitp://www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18374 Zingst, Wiesenstralle 65 b* - erstellt von Ingo Kuhwald
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1.5 Grundstiicksbeschreibung

Flurstiick 372/9: 38 m?
Flurstiick 458/1: 863 m?
GesamtgroBe: 901 m?

e 2 Flurstiicke in wirtschaftlicher
Einheit

e grundbuchrechtlich 2
selbstiindige Grundstiicke

« Reihengrundstiick

» unregelméBiger Zuschnitt

Bebautes Grundstiick in 1. Reihe
o StraBlenfrontbreite ca. 27,50 m
o Maximale Tiefe ca. 38,45 m

o Ebene Lage

e 1 Zufahrt

Ausrichtung
o StrafBenseite nach Stidost

/'\ / + Riickseite nach Nordwest
Sicherung der Erschliefung

o Das Flurstiick 510 ist ein 6ffentliches Flurstiick (Eigentiimer Gemeinde)

o Das Flurstiick 371/3 ist kein 6ffentliches Flurstiick (Annahme: Eigentiimer privat)

o Die Zufahrt verlauft aktuell teilweise iiber das Flurstiick 371/3.

o Maoglicherweise (wahrscheinlich) verlaufen auch Erschliefungsleitungen iiber das Flurstiick 371/3.

« Eine dingliche Sicherung dieser Fahr- und Leitungsrechte besteht nach Kenntnis des Gutachters
nicht.

e Aus Gutachtersicht ist aktuell die ErschlieBung nicht gesichert. Die vorhandene Bebauung mit
den Leitungen diirfte Bestandschutz geniefien (Notleitungsrechte), im Falle einer fiktiven
Neubebauung muss jedoch die ErschlieBung gesichert werden (dingliche Sicherung oder
Leitungsumverlegung)

Erschlieffungsanlagen

o Trinkwasser-, Abwasser-, Regenwasser-, Strom- und Telekomleitung vorhanden

» Der Gutachter geht von entsprechenden Anschliissen aus (Hinweise auf eine Kleinkldranlage wurden
nicht gefunden)

« Ob es eine Erdgasleitung in der Strale gibt, konnte der Gutachter nicht erkennen, er hélt es aber fiir
wahrscheinlich. Einen Gashausanschluss gibt es nicht.

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

Baugrundverhiltnisse

o Die Baugrundverhiltnisse 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.

http://www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18374 Zingst, Wiesenstrafle 65 b“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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1.5.1 weitere Zustandsmerkmale
Denkmalschutz Denkmalschutz besteht nicht
Altlasten Soweit duferlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
Bodenordnung kein Bodenordnungsverfahren
« Anmerkungen: Dem Gutachter wurden keine Miet- oder Pachtvertrige
Mietzustand zugereicht, so dass er vom unvermieteten/unverpachteten Zustand ausgeht.
« Das Objekt steht leer.
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgefahrdeten
Hochwasser .
Gebiet.
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau

Bergbaurevier.

http://www. Wert-von-Immobilien.de
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2 Planung

Das Grundstiick ist im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplan Nr. 31 gelegen.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 25 ,,westliche Wiesenstrafie /Schulstrafie®.
o B-Plan Nr. 25 = ecinfacher Bebauungsplan mit &rtlichen Bauvorschriften als Bebauungsplan der
Innenentwicklung ohne Umweltbericht

Baurecht nach § 30 BauGB

o Gelegen in der Bauzone 5b

« Grundflachenzahl 0,20

o Nur Einzelhduser zuldssig

« Doppelhduser sind in Ausnahmen zuldssig, sofern nur 1 Wohnung je Doppelhaus errichtet wird
o  Zahl der Vollgeschosse: 1

o Maximale Firsth6he: 9 m

hitp://www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18374 Zingst, Wiesenstra3e 65 b* - erstellt von Ingo Kuhwald
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Anmerkungen zum einfachen Bebauungsplan

Ein einfacher Bebauungsplan ist im § 30 Abs. 3 des Baugesetzbuch geregelt.

o Er liegt vor, wenn der Bebauungsplan nicht alle Festsetzungen enthilt, die normalerweise fiir einen
»qualifizierten Bebauungsplan® erforderlich sind (also z. B. nicht vollstandig regelt):

o Art der baulichen Nutzung

o Mal der baulichen Nutzung

o Uberbaubare Grundstiicksfliche

o Ortliche Verkehrsflichen
Fehlen solche vollstindigen Festsetzungen, wird ergénzend § 34 oder § 35 Baugesetzbuch angewendet
(Einfiigung in die Umgebung bzw. Auflenbereich).

Einfach gesagt:
o Der einfache Bebauungsplan regelt nur bestimmte Aspekte — alles andere richtet sich nach der
Umgebung.

Im vorliegenden einfachen Bebauungsplan Nr. 25 (Textwerk) ist die Art der Nutzung nicht bestimmt.

Demzufolge richtet sich die Art der Nutzung nach der Umgebung.

Die Umgebung ist geprigt von Wohnhiusern, Ferienhiiusern und Hiusern mit Ferienwohnungen, also
diirfte diese Nutzung auch zuléssig sein.

o Vorsorglich weise ich darauf hin, dass diese Aussage zwar sehr wahrscheinlich, aber unverbindlich ist.
Eine Rechtsmittelfahigkeit ist nur im Rahmen einer Bauvoranfrage (Antrag auf Vorbescheid) oder eines
Bauantrags anhand priif- und beurteilungsfidhiger Unterlagen erhéltlich. Der Antrag wire an die
zustindige Behorde zu richten

http://www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18374 Zingst, Wiesenstrafle 65 b“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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3

Baubeschreibung

Untersuchungen

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.

Die Baugrundverhdltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iber 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.

Es wurden keine Hinweise auf einen Befall mit Echtem Hausschwamm festgestellt

3.1 Historie

(ungefdhre Darstellung, basierend auf Erkenntnissen aus der Bauakte und den Erkenntnissen vor Ort)

in Ausziigen (erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit):

Im Bauarchiv gibt es keine Bauakte zum Objekt

Es konnte noch eine Akte bzgl. eines Genehmigungsverfahrens zu einem Neubau eines Ferienhauses mit
2 WE im Handarchiv des Bauamtes vorhanden sein (unverbindliche Aussage vom Bauarchiv).

Der Gutachter hat diesbeziiglich angefragt, aber keine Antwort erhalten.

Quelle: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php

Luftbild 1953 Luftbild 1991

F00/1

Im Luftbild von 1953 ist das gesamte Gebiet noch unbebaut.

hitp://www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18374 Zingst, Wiesenstralle 65 b* - erstellt von Ingo Kuhwald
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Luftbild 2011 bis 2013 Luftbild 2015

Wohnhaus
o  Geschitztes Baujahr 1975-1989
» Das Baujahr lasst sich nicht eindeutig bestimmen.
o Es wurden DDR-Materialien verbaut (erkennbar an Mauerwerksziegeln und Holzverbundfenstern)
» Sanierungen/Modernisierungen ca. 1991
o Der Innenausbau wie z.B. Heizungsanlage, Sanitérinstallation, Elektroinstallation ist augenscheinlich
aus den Anfiangen der 90er Jahre
o  Erneuerung Dacheindeckung zwischen 2013 bis 2015

Geritehaus
o Alter <20 Jahre

3.1.1 Beschreibung der baulichen Anlagen, Flichen

o Basierend auf eigenem Aufmal (Genauigkeit +/- 5%).
» Wohnfldche gemall Wohnflachenverordnung

MabR der baulichen Nutzung

Grundstiicksgrofie (2 Flurstiicke) 901 m?

Bebaute Fliche Wohnhaus 129,43 m?
o (ca.87mx895m)+(ca.8,25mx6,25m)
Bebaute Fliche gesamt (ohne Gerdtehaus und Terrasse) | 129,43 m?

GRZ (bebaute Flache/Grundstiicksgrofie) Ca. 0,14

hitp://www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18374 Zingst, Wiesenstra3e 65 b* - erstellt von Ingo Kuhwald
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Erdgeschoss

ca B95m

ca BT m

Oltank-
loger
{3 GFK-Tanks)

W 5z'g ‘e

ca. B85m

Erdgeschoss (Wohnung 1)

o  Wohnzimmer, Kiiche, Diele, Bad, Flure
o Ca. 62 m> Wil

« Heizungsraum, Garage
o Ca.31 m?Nfl

o Gesamt: 93 m> Wohn-/Nfl.

o BGF ca. 129,43 m?, NFK ca. 0,72

o Innenhdhe ca. 2,45 m

Dachgeschoss (Wohnung 1 links)
e 3 Zimmer, Flur Bad
o Ca. 43 m> Wfl.

Dachgeschoss (Wohnung 2 rechts)
o 1 Wohnzimmer/Kiiche, 1 Zimmer, 1 Bad
o Ca. 28 m> Wfl.

Gesamt-Wfl. im DG: ca. 71 m?
« BGF: ca. 129,43 m?; NFK: ca. 0,55
o Innenhdhe ca. 2,35 bis 2,42 m

Gesamt EG/DG: 164 m> Wohn- und Nutzfliche

o Der Spitzboden war nicht zugianglich (defekte Einschubtreppe, keine Leiter oder Stuhl vorhanden)
o Der Spitzboden konnte nur durch die Bodenluke eingesehen werden.
« Innenhdhe ca. 3 m (konnte nur ungefahr gemessen werden, da nicht zugénglich)

hitp://www. Wert-von-Immobilien.de
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Rohbausubstanz

Typ: Massivhaus, nicht unterkellert
Fundament: Bodenplatte
AuBenwinde: Mauerwerk + Verblender (ca. 45 cm Gesamtstérke)
Innenwinde: massiv Stirke entsprechend den Erfordernissen, tlw. Trockenbau
Decke iiber EG: Massivdecke, wahrscheinlich Stahlbetontreppe
Dachgeschoss:
o Satteldachkonstruktion, Dachneigung ca. 55 grd., Betondachsteineindeckung
o Dacheindeckung/Unterspanbahn wurde ca. zwischen 2013-2015 erneuert
Treppe: Spindeltreppe (Metallkonstruktion und Holztrittstufen)
2 Schornsteine (1 x fiir Kamin, 1 x fiir Olheizkessel)

Ausbausubstanz

Sonstiges: Kamin (mdglicherweise Eigenbau)

Fenster (EG/DG):
Uberwiegend Holzfenster mit doppelter Isoliervglasung aus dem Jahr 1991
Vereinzelt Holzverbundfenster von vor 1990 (z.B. in der Garage)
Schrégdachbereiche mit liegenden Dachfenstern
Heizung: Ol-Zentralheizung
o Vissmann-Olheizkessel mit Speicher Vitocell uniferral aus den 90er Jahren (wahrscheinlich von
1991); 3 GFK-Oltanks
o Kupferinstallation, Konvektoren aus den 80er und 90er Jahren
Elektro: nach VDE-Norm, einfache bis mittlere Ausstattung (80/90er Jahre)
Innentiiren: iiberwiegend deinstallierte Tiirblétter
Sanitir-EG: wandhéingendes Eck-WC mit Vorwandmontage, Handwaschbecken mit Unterschrank,
FuBBboden geflieBt, Wéande geflieBt, mit Fenster
o Ca. in den 90er Jahren modernisiert
Sanitir-DG (Wohnung links): stehendes WC mit Spiilkasten, Einbauwanne (eingeflie3t), Dusche
mit Eckeinstieg, Handwaschbecken, FuBBboden geflie3t, Wéande geflieB3t, mit Fenster
o Ca. in den 90er Jahren modernisiert
Sanitir-DG (Wohnung rechts): stechendes WC mit Spiilkasten, Dusche (bodeneben) mit
Duschvorhang, Handwaschbecken, FuBBboden geflie3t, Wande tlw. geflieB3t, mit Fenster
o Ca. in den 90er Jahren modernisiert

© O ©

Baumiéingel/Bauschiiden

Tlw. Schiaden im Sockelbereich (ausgewaschene Fugen)

Schiden an der Traufenanlage (z.B. Fallrohre nicht angeschlossen)

Vereinzelt Schiden an Fensterlaibungen und Fensterbanken

Verschlissene Wand-, Boden- und Deckenbelédge entsprechend dem langjéhrigen Gebrauch
Veschleiflerscheinungen an der Sanitirkeramik und den Armaturen entsprechend dem langjdhrigen
Gebrauch

Zumeist keine Tirblatter vorhanden

Verschlissener Olheizkessel (nicht zeitgemiB, Alter > 30 Jahre)

Die Ferienwohnung (Einliegerwohnung) ist medial nicht getrennt abrechenbar (kein Unterstromzéhler,
keine Wasseruhr, keine Heizkostenverteiler an den Heizkorpern)

Energetisch nicht umfassend saniert

Ob der Kamin vom Schonrsteinfeger abgenommen ist, ist unbekannt, der Gutachter bezweifelt es
Trepp zur Wohnung 2: sehr steil, nicht DINgerecht

Insbesondere die Ausbausubstanz ist verschlissen, das Objekt bedarf umfassenden Sanierung
Und andere Kleinstschiaden

http://www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18374 Zingst, Wiesenstrafle 65 b“ - erstellt von Ingo Kuhwald
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4 Wertermittlung

4.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlduterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Emmittlung 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 ungewdhnliche 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 Beziechungen verbundenen  Kéufer wunter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhidltnisse einer ordnungsgemiBlen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebéude
gemdl einem privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten  VerduBerer an  einen
unabhingigen Kéaufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie Offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgeméfe  VerduBerung ermoglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfiigung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitit

Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssitze,
Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie  sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Représentativitét 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 Wertverhiltnisse am  Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansidtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den maligeblichen 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

Grundsétzlich 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 Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmifBig 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 vorldufigen 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.

4.1.1 Verfahrenswahl

o Entsprechend den Gewohnheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
iiblicherweise mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil iiblicherweise vergleichbare Objekte der
individuellen Eigennutzung dienen kdnnen.

« Das Liquidationswertverfahren kommt aus folgenden Griinden nicht zur Anwendung:

Begriindung

o Das MaB der baulichen Nutzung (GRZ = 0,14) liegt zwar unter dem zuléssigen Maf3 der baulichen
Nutzung (GRZ = 0,20), dies rechtfertigt aber auswirtschaftlicher Sicht noch keinen Abriss

o Die ErschlieBung ist aktuell nicht vollstéindig gesichert (keine dinglich gesicherten Fahr- und

Leitungsrechte), demzufolge bedarf eine Neubebaubarkeit erst der Sicherung der ErschlieBung
« Die Rohbausubstanz des Objekts ist erhaltenswert.
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5 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 Verhiltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} 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 verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt {iberpriift 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 ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal} 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.

5.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

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

1350

710 €/m?

e Zonennummer: 1957
o Ortslage Zingst

o Baureifes Land

o  Wohnbaufliche

o Offene Bauweise

o Geschosszahl: 1

2 « Mittlere Grofie: 950 m?
7 1 0 € m o « erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei,

o / abgabenpflichtig nach KAG

o Stand 01.01.24
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5.1.2 Anpassung an die Grundstiicksgrof3e

Seite 17

o Dem Bodenrichtwert liegt eine mittlere Gréf3e von 950 m? zu Grunde. Das zu bewertende Grundstiick

hat eine ,,Mindergrofie” von 901 m?, so dass keine Grolenumrechnung erforderlich ist,
er g

ist vertretbar.

5.13 Anpassung des Bodenrichtwertes

1. Bodenrichtwert

« Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik des

die Abweichung

2
Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 710,00 €/m
abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
ho® Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der 270.00 €/m?
’ ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.
3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 640,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag
e  Richtwert mit Stand 01.01.2024 0 %
e  Der Gutachter schétzt ein, dass der Bodenwert in Zingst stabil geblieben ist.
die Lage 0
e Keine Anpassung 0%
die Art der baulichen Nutzung: keine Anpassung 0%
das Maf} der baulichen Nutzung: 10 %
o Aktuelle GRZ ca. 0,14; geddmpfte Anpassung °
die Beschaffenheit und die tatsiichlichen Eigenschaften
e Tlw. UnzweckmiBige Grundstiicksgeometrie, fehlende dingliche Sicherung der -10 %
ErschlieBung
Zu- und Abschlige insgesamt : - 20,00 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des )
4, N 512,00 €/m
Bewertungsgrundstiickes
o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten (Wiesenstrafle ist unbefestigt) 40,00 €/m?

5. Bodenwert fiir baureifes Land

552,00 €/m*

5.2 Zusammenfassung
. . . Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Flurstiick Charakterisierung GrisBe in m” (ca.) €/m? wert in €
372/9 Bauland /-nebenfldche/Hoffldche
458/1 Bebautes Grundstiick 201 552 497.352,00
Gesamt 901 497.352,00
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6

Sachwertverfahren

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemil3 § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AufBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch
sachverstindige Schétzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldaufigem
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks.

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 Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung® des vorlaufigen 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.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Au3enanlagen
+ sonstige Anlagen) den VergleichsmafBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Berticksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl.
§ 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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6.1 Erlduterungen der verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebédudefldche (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 Gebédudestandard. 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-Grundfldche* oder
,.;€/m? Wohnflache* des Gebdudes 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. Gemal § 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
ordnungsgemélBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansédtzen 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 Gebédude 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 Zuschlidge 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. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir
Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

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 vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlége 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
Baumaingel und Bauschidden (siche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiéingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Baumingel sind Fehler, die dem Gebédude 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 nachtragliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

o  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.

« Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
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eines normalen Bauzustandes nur iiberschlédgig schétzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachversténdigen fiir Schdden an Gebduden 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. .
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind
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7 Sachwertverfahren

7.1 Bruttogrundfliache

Bruttogrundfliche (Wohnhaus )

e Ermittlung der BGF gemdl SW-RL vom 05.09.2012

e Dbasierend auf eigenem Aufmal (+/- 5 %)
Bruttogrundfliache (Kellergeschoss) = 0 m?
Bruttogrundflidche (Erdgeschoss) = 129,43 m?
Bruttogrundfldche (Dachgeschoss) = 129,43 m?

Gesamt = 258,86 m?

Gesamt: gerundet 259 m?

NHK 2010
» Freistehende Einfamilienhéuser, eingeschossig, nicht unterkellert, ausgebautes Satteldach, Typ 1.21
Gebiudestandard
anel 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23 0 0 23 0 0
Dach 15 0 0 11 4 0
Fenster und AuBentiiren 11 0 3 8 0 0
Innenwinde und Tiiren 11 0 3 8 0 0
Deckenkonstruktion und Treppen 11 0 0 11 0 0
FuB3boden 5 0 0 5 0 0
Sanitér 9 0 3 6 0 0
Heizung 9 0 9 0 0 0
Sonstige technische Ausstattung 6 0 4 2 0 0
Gesamt 100 0 22 74 4 0
Ausstattungsstandardstufe | | | 11 | 111 | v | \4 | Summe
NHK in €m? 790 875 1.005 1.215 1.515
Wigungsanteil 0% 22% 74% 4% 0% 100,00%
Kostenwert 0,00 192,50 743,70 48,60 0,00 984,80
Gebiudeteil NHK 2010 in €/m? Bemerkungen
" e el o 121 e
Anpassung EG 0,99 » (Garage mit geringerem Ausbaugrad
B
Anpassung Sonstiges 1,035 « 2 Schornsteine, separate Einliegerwohnung
Gesamt 1.049,44 984,8 «x 0,99 x 1,04 x 1,035
gerundet 1.050 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)
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Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV

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.

o Esistinder Regel eine gleichmifige Wertminderung (Wr = linerare Wertminderung in %) zugrunde zu
legen.

W, = < 100 Ga = Gebédudealter
Gd Gd iibliche Gesamtnutzungsdauer
WL = lineare Wertminderung

o Bei dem zu bewertenden Wohnhaus wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen.

Der Gutachter hilt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Baujahr Wohnhaus (fiktive Annahme) 1980

B Gebéaudealter in 2026 46 Jahre
C Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
D Rechnerische Restnutzungsdauer 34 Jahre

Entnommen der Sachwertrichtlinie von 2012, entspricht auch dem Modell der ImmoWertVv2021

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Modemisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | > 18 Punkte
Gebéudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 a7 58
65 1F 25 35 46 57
70 156 23 34 45 57
TS 13 22 33 44 56
=80 12 21 32 44 56
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Jahre zu-
rick

Dacherneuerung inklusive 4
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und 2
AuRenttren
Modernisierung der Leitungssysteme 5
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, >

z. B. Decken, FuRbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung*

bisca. 5

bis ca. 15 bis ca. 20

Jahre zu-  Jahre zu-  Jahre zu-
ruck ruck ruck
3 2 1
2 1 0
2 2 1
2 1 0
3 2 1
1 0 0
2 2 1
1 bis 2

*Grundsétzlich zeitunabhéngig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachenoptimierung

(nicht dazu gehort der Ausbau des Dachgeschosses)

2. Sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2

eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad

6 bis 10 Punkte

(berwiegend modernisiert

11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades.

Wertmethodischer Ansatz: 2 Modernisierungspunkte
o (Das Alter der Sanierung wird ebenfalls eingerechnet)

Tatsdchliche RND nach Einschiitzung des Gutachters:

hitp://www. Wert-von-Immobilien.de

35 Jahre (angepasst)

"Wohnhaus in 18374 Zingst, Wiesenstralle 65 b* - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 74/25

7.2 SW-Berechnung

Bruttogrundfldche in m? gerundet
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK)

Baupreisindex im Basisjahr

aktueller Baupreisindex Stichtag 4.Quartal 2025 (gilt fiir Deutschland)
e Verbffentlicht 09.01.2026

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €)

e  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten
o Eingangsiiberdachung

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €)
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) +
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in €
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschétzt

Wertminderung wegen Gebdudealter
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung)

vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlage

Wertanteil der baulichen AuBenanlagen in €

e blicherweise sind die baulichen AufBlenanlagen im iiblichen Umfang im
Sachwert enthalten

e  zusitzlicher Ansatz fiir Einfriedung, Auflentreppe, Hausanschliisse

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
o  Geritehaus

Wertanteil der Moblierung in €
e Kamin (pauschaler Ansatz, da nicht bekannt ist, ob dieser zugelassen
werden kann)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in €
zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet

vorliufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in €

Seite 25
259,00 0,00
= 1.050,00 0,00

= 100,00 100,00
= 190,60
= 518.336,70 0,00

4.500,00

= 522.836,70

0,00 % 0,00

= 522.836,70
= 80 Jahre
35 Jahre

- 5625 % -294.095,64

= 228.741,06

4,50 % 10.293,35

750,00

500,00

240.284,41
+ 497.352,00

737.636,41
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7.2.1 Marktanpassung des vorliaufigen Sachwertes

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

Marktanpassung auf der Basis von Sachwertfaktoren

Quelle: Marktbericht 2019, Seite 57 ff

4.2.1 EFH

Die Ableitung der Sachwertfaktoren fur freistehende Einfamilienhduser erfolgte durch die Auswertung von 179
Kauffallen aus den Jahren 2017 bis 2018 ab dem Baujahr 1990 differenziert nach Bodenwertniveau.

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

ki=ax vSWw ® o mit: ki = Sachwertfaktor
vSW = vorldufiger Sachwert / 1.000.000
ab = Konstanten

Potenzfunktion k;; nach Bodenwertniveau

Bodenrichtwertniveau Funktion

25 €/m? ki = 0,59 x (vSW in €/1.000.000 €)>*
50 €/m? ki = 0,69 x (vSW in €/1.000.000 €)*%*
100 €/m? ki = 0,80 x (vSW in €/1.000.000 €)°*°
200 €/m? ki = 0,92 x (vSW in €/1.000.000 €)*'®

Tabelle 52 - Potenzfunktion EFH

« Die Sachwertfaktoren wurden vom Gutachterausschuss seit 2019 nicht mehr aktualisiert und sind nicht
mehr marktgerecht.

Der Sachverstiindige wihlt eigene Faktoren. basierend auf empirischen Untersuchungen

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

K = 0,94 x (vSW in €/1.000.000) ~>

Anwendung der Funktion:

K (>500 €/m?) = 0,94 x (737.636,41/1.000.000)*1° = 0,975 (gerundet)

hitp://www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18374 Zingst, Wiesenstralle 65 b* - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 74/25

Seite 27

Vorldufiger Anpassungsfaktor 0,975

Tatsdchliche Marktlage im Bereich des Grundstiicks (Einschitzung des Gutachters) -0,05

o Aktuelle Marktlage 2026 in Zingst, Einschétzung des Gutachters

Sonstige Zustandsmerkmale 0,00

« Keine Besonderheiten

Gesamt (gerundet) 0,925

vorliufiger Sachwert 737.636,41 €
o Marktanpassungsfaktor = Aufschlag 0,925 -55.322,73 €

marktangepasster Sachwert

682.313,68 €

«  Wertminderung wegen zusétzlicher Bauméngel und Bauschidden (siche
§ ((2) ImmoWertV) in % -3 %
o Notwendiger Ansatz, um die Restnutzungsdauer zu erreichen

o zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung (siche § ( (2) ImmoWertV)
in %
o zum Teil unzweckmaBige Raumstruktur
o Die Wohnung 2 ist als Ferienwohnung nur eingeschrankt nutzbar
(steile Treppe, Lage iiber dem Heizungsraum, dadurch Geruchs- und
Geréuschbeldstigungen)

2%

-20.469,41 €

-13.646,27 €

648.198,00 €

Gerundet: 648.000 €
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8 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB

eines mit einem Wohnhaus
mit Einliegerwohnung (Ferienwohnung)
bebauten Grundstiicks

Wiesenstralle 65 b
in 18374 Zingst

zum Wertermittlungsstichtag 23. Februar 2026

geschitzt mit

648.000 €

8.1 Methodische Aufteilung nach GB-Bestand

Diese Aufteilung ist fiktiver Natur, beide Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.
o Das Flurstiick 372/9 mit 38 m? wird hierbei nur mit dem Bodenwert (552 €/m?) gewertet.

Blatt/ 1fd.Nr. | Flur Flurstiick | Flurstiicksgrofle Verkehrswert

2958 /4 8 372/9 38 m? 21.000 €

2958 /5 8 458/1 863 m? 627.000 €
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Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

http://www. Wert-von-Immobilien.de

Verzeichnis der Anlagen

R I SN U AW -

12-13
14-19
20-21

Auszug aus dem Stadtplan (lizensiert iiber geoport)
Auszug aus dem aktuellen Katasterplan
Luftbild

Baulastauskunft

Altlastenauskunft

Auszug aus dem Flachennutzungsplan fiir das Ostseebad Zingst
Auszug aus dem einfachen B-Plan Nr. 31
Darstellung vom B-Plan Nr. 25

Bodenrichtwert: Stand 01.01.2024

Grundrisse vom EG und DG

Fotoansichten

Darstellung der Flurstiicksdaten
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10 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiiftslage
« Gute Wohnlage / gute Geschiftslage fiir touristische Nutzungen

Postalische Anschrift
o Wiesenstralle 65 B in 18374 Zingst

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:
o Nicht vermietet, leerstehend

Gewerbebetrieb
o Es wird kein Gewerbebetrieb betrieben.

Maschinen und Betriebseinrichtungen
o Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
o Der Kamin wurde mitbewertet und ist im ausgewiesenen Verkehrswert enthalten.

Hausschwamm

« Es wurden keine zerstdrerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht.
« Es wurden keine Hinweise auf einen Befall mit Echtem Hausschwamm festgestellt..

Baulasten
» keine Eintragungen

Sonstiges

« kein getrenntes Eigentum, keine Flurbereinigung

Kaminkehrer

. 18445 Altenpleen OT Giinz

Energiepass
o wurde nicht zugereicht

Uberbauungen
« Augenscheinlich nicht vorhanden

baubehordliche Beanstandungen
« Offiziell nicht bekannt
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11 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 (BGBI1 2023 Nr.6) geéndert 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) geédndert worden ist.
ImmoWertV2021:

Verordnung iiber die Grundsitze 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 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) geéndert worden ist

WoFl1V:

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

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz 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 Wohnfldchen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

I1. 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 Warme- und Kélteerzeugung in
Gebiduden (Gebdudeenergiegesetz — 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 (BGBI. I S. 3719) gedndert 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 / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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12 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 Umstidnden vorauszusehenden Nutzungsmdglichkeiten
beeintrichtigen, wurden, soweit sie von aulen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Miangel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des Auftraggebers
und der Amter iibernimmt 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 Deckenfldchen nicht entfernt, die Funktionsfahigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Baumingel und Bauschéden z.B. Rohrleitungsfra$3, 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 23.02.2026

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 Ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schiden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schdden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrlédssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschrankt auf den Umfang des Versicherungsschutzes
seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiaden aus der Verletzung von Leben,
Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf Vermdgensschiden von 10 % des
ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Ho6he der Versicherungssumme der
Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklart, er ist wie folgt versichert:

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

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjdhrungsfrist des BGB unterliegen, verjihren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)

lizenziert fiir Ingo Kuhwald
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Luftbild (unmaBstdblich), Lizenz iiber gaia-mv.de

1 Wohnhaus
2 Geritehaus

Luftbild 05/2024




Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

Landkreis Vorpommern-Riigen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund

Ihr Zeichen:

Ihre Hachricht vom:

Mein Zeichen: 521.100.06.00197.26
Meine Nachricht vom:

Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!

Vater und i.(uh\ sald Partnerschaft Fachdicists Wi it P
Zum Landsitz 1 -2 Fachgebiet / Team: Bauordnung
18059 Gragetopshof Auskunft erteilt:
Besucheranschrift: Stortebekerstrafe 30
18528 Bergen
Zimmer:
Telefon: 03831 357-
Fax: 03831 357-
E-Mail: Y@lk-vr.de
Datum: 30. Januar 2026

vomaben  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

eunatick Zingst, ~, WiesenstrafBe 65b

Gemariung  Zingst Zingst
FAur 8 8
Flurstisck  372/9 458/1

Bescheinigung liber Baulasteintragung

Hiermit wird |hnen 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 Gebiihren zu entrichten. Die Gebiihren-
festsetzung fur diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-
scheid.

Im Auftrag
l Postanschrift Bankverbindung Kontakt ﬂ 115
| Landkreis Vorpommern-Riigen  Sparkasse Vorpommermn T: 03831 357-1000
et Carl-Heydemann-Ring 67 IBAN: F: 03831 357-444100 IHRE BEHORDENNUMAER
VORPOMMERN-RCGEN 18437 Stralsund DE6S 1505 0500 0530 0004 07 poststelle@ik-vr.de
i yorriedn BIC: NOLADE21GRW www.lk-vr.de Termine nach Vereinbarung!

Baulastauskunft




‘ Anlage 5 I

Landesamt MV i
fir Umwelt, Naturschutz und Geologie

Mecklenburg-Vorpommern Mecklenburg-Vorpommern

Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Landesamt fiir Umwelt

Mecklenburg-Vorpommern, Postfach 13 38, 18263 Gustrow Naturschutz und Geologie

lhr Zeichen:
lhre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK

Az LUNG-370c — 5872.1.1

Tel.: 0385 588-

Fax: 0385 588-

E-Mail: dBAK@lung. mv-regierung.de

Datum: 21.2 2026

Zugang zu Informationen iiber die Umwelt — Herausgabe von Informationen aus dem digitalen
Bodenschutz- und Altlastenkataster MV (dBAK)

Auskunft (Stand 20.2.2026):
Gemarkung Flur Flurstiick
Zingst (132552) 8 458/1
Zingst (132552) 8 372/9

Sehr geehrte/r Anfragenderr,

Ihre Anfrage an das Altlastenkataster ergab, dass im dBAK keine Verdachtsflache, schadliche
Bodenveranderung, altlastverdachtige Flache und Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) auf dem 0.g. Grundstick erfasst ist.

GemaR § 7 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) ist das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V zustandig fur die Erfassung der aufgrund § 5 Abs. 1 LBodSchG M-V durch die
unteren Bodenschutzbehérden mitgeteilten Verdachtsflachen, schadlichen Bodenveranderungen,
altlastverdachtigen Flachen und Altlasten in einem Altlasten- und Bodenschutzkataster des Landes als
Teil des Bodeninformationssystems.

Aus dem Nichteintrag in das dBAK lasst sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine
altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen 1.S.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestatigt, dass fur das angefragte Grundstick zum
jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fur vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen bzw. im
dBAK erfasst sind.

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V sammelt und fihrt die Daten mit der zur
Erfiillung seiner offentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt. Es besteht nicht die Verpflichtung die
Daten vor ihrer Herausgabe auf Richtigkeit zu prifen, somit kann keine Gewahr fur die Vollstandigkeit
und Richtigkeit der mitgeteilten Informationen Gbernommen werden. Die Haftung fir Schaden
materieller oder ideeller Art, die durch die Nutzung der Inhalte verursacht werden kann, ist daher
ausgeschlossen.

Von der Erhebung von Gebihren und Auslagen wird in diesem Fall ganz abgesehen, da dies aus
Griinden der Billigkeit geboten ist.

Diese Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift guiltig.

Mit freundlichen GrufRen
Im Auftrag

Altlastenauskunft
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1. DARSTELLUNGEN

e GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

GEMEINDEGRENZE -

WOHNBAUFLACHE § 1ABS. TNR. 1 BAUNVO
GEMISCHTE BAUFLACHEN § 1ABS. 1NR.2 BAUNVD
GEWERBLICHE BAUFLACHEN § 1ABS. TNR.3 BAUNVD
SONDERGEBIETE, DIE DER ERHOLUNG DIENEN § 10 BAUNVO
CAMP . CAMPINGPLATZ

P FERIENHAUSER

FW FERIENWOHNUNGEN

SONSTIGE SONDERGEBIET § 1 BAUNVO
AL LI “ 1

HA HAFENANLAGEN

BU BUNDESEINRICHTUNGEN

KK - KURKLINIKEN

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




PLANZEICHENERKLARUNG
gemalR PlanZV
FLACHEN (§ 9 ABS.2a BAUGB)

ZENTRALER
VERSORGUNGS- | RANDBEREICH

BEREICH

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

betroffen)

0o

Auszug aus dem einfachen B-Plan Nr. 31
Der Bereich des Grundstiickes ist ausgewiesen als Randbereich
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Das Grundstiick (Lage wurde mit dem Pfeil markiert) ist gelegen im Geltungsbereich des B-Planes
Nr. 25 ,,westliche Wiesenstralle /Schulstrafie*

Rechtskraft des B-Planes 02.10.2015

o
PL%?%IEICHENERKLARUNG 9. GRUNFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 15 BAUGB )
em anZV o :
g e % SRONFLACHE
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG e :
{§9 ABS.1 NR.1 BAUGE, §16 BAUNVO) m Wiese | Welde
02.05.00 0.2 GRUNDFLACHENZAHL 12. LANDWIRTSCHAFT UND WALD
02.07.01 m ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
AL TER VO (§9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)
020801 FHOOmM FIRSTHOHE als Hochstmail Wald
01.05.00 2Wo BESCHRANKUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN, mit
3. BAUWEISE, BAULINIEN, wh:;usn ‘ T : o conilfed
" i ¥ 13. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
(HOARE. 1 N2 NAUGE, §572 UND-23 RAUNVO) EI FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
03.01.00 ~ ABWEICHENDE BAUWEISE VON NATUR UND LANDSCHAFT (§8 ABS.1 NR.20, 25 BAUGB)
- (Text. Fests. 1.2.1) 13,2 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
: mmemasmmss BAUGRENZE BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FOR DIE
03.01.01 i : NUR EINZELHAUSER ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
03.01.04 A NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER SOWIE VON GEWASSERN (§ 9 ABS. 1 NR. 25 BAUGB)
BAUME
5. FLACHEN FOR DEN OBERORTLICHEN VERKEHR ERHALTUNG
(59 ABS. 6 BAUGB)
05.02.04 BAHNANLAGEN 15. SUNSTIGE PLANZEICHEN
MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN
6. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB) 15.05.00 fg’gafaﬁ'ﬁg?f‘m,"w
Geh-, Fahmecht zugunsien der Anlieger,
ke STRASSENVERKEHRSFLACHEN ffentich sesmmsrsces TZIITIII Leitungsrecht zugunsten der Anfieger und
06.02.00 - el BEVG?REKE RS:%EE?JUCH g
02, ——————  CEGENUBER H UMGRENZUNG DER FLACHEN, DIE VON
BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG 15.08.00 m BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND SIND (§ 8
PeTrT m VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ABS. 1 NR_ 10 und ABS. 8 BAUGE)
i ZWECKBESTIMMUNG &ffantlich hiar; Grabenschutzstreifen
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH i GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGS-
8. HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN o 35:5;%”? EESG?WUNGSWS
(§9 Abs, 1 Nr. 13 und Abs. 6 BeuGB ) s )
~4—+—0—0—  HAUPTABWASSERLEITUNG 15.44.00
i srdiach | isch oo m?;uENNéUNG DES MASSES DER
Darstellung vom B-Plan Nr. 25.
Das Grundstiick ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegen.
o B-Plan Nr. 25 = einfacher Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften als Bebauungsplan der

Innenentwicklung ohne Umweltbericht
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Das”Grundstiic Lage Wrde mit dem Pfeil makiert) ist in der Bauzone 5b gelegen
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

I Planungsrechtliche Festsetzungen

I.1) MaR der baulichen Nutzung (§9(1) Nr.1 BauGB)

.1.1) Grundflachenzahl: Uberschreitung nach §19(4) BauNVO

a) Die zulassig Grundflache darf ausnahmsweise mit nicht (berdachten Terrassen (berschritten
werden, sofern auf dem Grundstlick insgesamt die zuléssige Grundflache geman Absatz b)
eingehalten wird.

b) In Bereichen mit einer festgesetzten GRZ von 0,15 ist eine Uberschreitung der zuléssigen
Grundfléache im Sinne des §19(4) BauNVO bis zu einer GRZ von 0,3, in Bereichen mit einer
festgesetzten GRZ von 0,2 bis zu einer GRZ von 0,4 zulassig. Ansonsten ist eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache im Sinne des §19(4) BauNVO (iber das MalR von 50% hinaus unzuléssig. Dies
gilt auch fiir teilversiegelte Flachen.

1.1.2) Bezugspunkt Firsthohe

Bezugspunkt ist die Mitte der befestigten Verkehrsflache (Fahrbahn) in der Mitte des Geb&udes.
1.1.3) Hohenlage Erdgeschoss

Die Hohenlage des Erdgeschosses (FertigfuBboden) darf maximal 0,5m {iber der an das Grundstilick
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache liegen (gemessen an der dem Gebaude zugawandten
Grenze der Verkehrsflache in der Mitte des Gebaudes).

; ise / liber ndstlicksflach (1) Nr.2 i.V.m. Nr. 2a BauGB)
1.2.1) abweichende Bauweise (§22(4) BauNVO)
Es gelten die Regeln der offenen Bauweise nach §22(2) BauNVO mit folgenden Abweichungen: Es
durfen Einzel- und Doppelh&user bis zu folgender Gebaudelénge errichtet werden. a12 12 m Léange
al4 14 mlange a18 18 mLéange

1.2.2) Ausnahmsweise Zulassigkeit von Doppelhausern

In Bauzone 5b kénnen Doppelha@user ausnahmsweise zugelassen werden, sofern je Doppelhaushalfte
nur eine Wohneinheit errichtet wird.

In Bauzone 6b konnen Doppelhauser ausnahmsweise zugelassen werden, sofern je Doppelhaushalfte
nur eine Wohneinheit errichtet wird und der First parallel zur festgesetzten Verkehrsflache ausgebildet
wird.

Darstellung vom B-Plan Nr. 25: Auszug aus dem Textwerk
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1.2.3) Baugrenze (§23(3, 5) BauNVO)

Eine Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze mit Nebenanlagen im Sinne des §14BauNVO
einschlieRlich oberirdischer Garagen, Carports oder Stellplatze sowie mit baulichen Anlagen, die nach
§6(6,7) LBauO M-V in den Abstandsflachen zuléssig sind, ist nur zuléssig, sofern diese einen Abstand
zur festgesetzten StralRenbegrenzungslinie von mindestens 3m einhalten.

Die Baugrenzen dirfen seitlich und riickwartig die Festlegung in § 23(5) BauNVO hinaus mit
unterirdischen Bauteilen (iberschritten werden, ausgenommen sind Bereiche mit Festsetzungen nach §
9(1) Nr.25b BauGB.

1.3) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen (§9(1) Nr.11 BauGB)

Grundstiickszufahrten sind bis zu einer Breite von maximal 3,5m zuldssig. Auf einem Grundstlick ist
jeweils nur eine Zufahrt zulassig.

1.4) Ausnahmen flir besteh & 1)8B

1.4.1) GRZ

Fir Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen von vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der als zuldssig ausgewiesenen GRZ bis zu einer
GRZ von 0,4 zugelassen werden, sofern die vorhandene Grundflache (GR) durch die Malnahme nicht
erhoht wird.

1.4.2) Zahl der Vollgeschosse

Fur Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen von vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen kann ausnahmsweise ein zusatzliches Vollgeschoss zugelassen werden, sofemn die
vorhandene Kubatur des Geb&udes nicht wesentlich verandert wird.

1.4.3) Bauweise

Fiir Erweiterungen, Anderungen und Nutzungsénderungen von vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudelénge bis zu
einer Lange von 25 m zugelassen werden, sofern die derzeitige Gebaudelénge nicht vergréRert wird.
Erneuerungen bleiben in diesem Fall ausgeschlossen.

1.5) Griinordnungsmalnahmen

1.5.1) GriinordnungsmafRnahmen als Pflanz- / Erhaltungsgebote (§9(1) Nr.25 BauGB

Die in der Planzeichnung (Teil A) zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang im Verhéltnis 1:1 als Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18/20cm zu ersetzen. Der
Standort der Ersatzpflanzung darf um bis zu 2,0 m vom urspriinglichen Standort abweichen.

1) Ortliche Bauvorschriften (§9(4) BauGB i.V.m. §86 LBauO M-V)
1l h n

Gebéaude sind mit geneigten Dachern mit einer Dachneigung von 42°bis 50° als Sattel-, Walm- und
Krippelwalmdach auszufiihren; der First ist (iber der Léngsseite des Dachgrundrisses auszubilden.
Satz 1 gilt nicht fiir Dacher von Nebengebauden und Anbauten sowie fiir bestehende Gebaude, die
bereits eine andere Dachneigung aufweisen.

Die Summe der Breiten aller auf einer geneigten Dachflache eingebauten Gauben darf 3/4 der
gesamten Dachlénge nicht Uberschreiten.

11.2) Einfri n

Grundstiicke sind gegeniiber offentlichen Verkehrsflachen einzufrieden. Zuléssig sind

- Einfriedungen aus lebenden Materialien als Laubgehdizhecken bis zu einer Hohe von 1,8 m,

- Einfriedungen mit bepflanzten Steinwallen bis zu einer Hohe von max. 0,8m (Steinwall).

Darstellung vom B-Plan Nr. 25: Auszug aus dem Textwerk
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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 m2

Bodenrichtwert: Stand 01.01.2024
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‘ Flurstiick 458/1 I ‘ Anlage 20 I

Zingst Flur 8 Fist. 458/1 (Flurstiickskennzeichen 132552008004580001)
Gebiet

Kreis Amt Gemeinde
Vorpommern-Rigen Zingst, Ostseeheilbad (amtsfreie Gemeinde) | Zingst, Ostseeheilbad

Flurstucksinformationen

Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Zingst (132552) Zingst (132552)
Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt
8 458/1 863 m? 2958

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 259 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:

Landwirtschaftliche Nutzung Mo/S-a3 30/30 863 m? 259 EMZ
Tatsachliche Nutzung Wohnbauflache 863 m?
(ALKIS)

. . : .
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 Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maRgebend.

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

Nutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.
rla ngen zur rmittlun

BodSchatzG § 9 Ertragsmesszahl

(1) Die Ertragsmesszahl driickt die naturliche Ertragsfahigkeit einer bodengeschatzten Flache aus. Sie ist das Produkt einer Flache in Ar
und der Acker- oder Griinlandzahl (Wertzahlen).

(2) Bestehen innerhalb einer Flache mehrere Teilflachen mit verschiedenen Acker- oder Griinlandzahlen, so bildet die Summe der
Produkte der einzelnen Teilflachen in Ar und der jeweiligen Wertzahl die Ertragsmesszahl der Gesamtflache.

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen
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Zingst Flur 8 Flst. 372/9 (Flurstuckskennzeichen 132552008003720009)
Gebiet

Kreis Amt Gemeinde
Vorpommern-Rigen Zingst, Ostseeheilbad (amtsfreie Gemeinde) |Zingst, Ostseeheilbad

Flursticksinformationen

Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Zingst (132552) Zingst (132552)
Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt
8 372/9 38 m? 2958

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 11 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:

Landwirtschaftliche Nutzung Mo/S-a3 30/30 38 m? 11 EMZ
Tatsachliche Nutzung Wohnbauflache 38 m?
(ALKIS)

. . haft .
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 lhrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

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

Nutzen Sie hierfiir die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.
rlduterungen zur rmittlun

BodSchéatzG § 9 Ertragsmesszahl

(1) Die Ertragsmesszahl driickt die naturliche Ertragsfahigkeit einer bodengeschatzten Flache aus. Sie ist das Produkt einer Flache in Ar
und der Acker- oder Griinlandzahl (Wertzahlen).

(2) Bestehen innerhalb einer Flache mehrere Teilflachen mit verschiedenen Acker- oder Griinlandzahlen, so bildet die Summe der
Produkte der einzelnen Teilflachen in Ar und der jeweiligen Wertzahl die Ertragsmesszahl der Gesamtflache.

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




