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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Stralsund, Abt. Zwangsversteigerung
Frankendamm 17 in 18439 Stralsund

o Auftrag vom 23.06.2025

o Fristsetzung zur Fertigstellung 05.09.2025

1.2 Prozessbeteiligte

o Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft

Antragssteller/in Antragssteller/in
e ... wird nicht genannt o ... wird nicht genannt
Verfahrensbevollméichtigte Verfahrensbevollméchtigte
o Rechtsanwilte o Rechtsanwalt

1.3 Ortsbesichtigung

« Die Parteien wurden zum Besichtigungstermin am 04.08.2025 geladen.
« Die Antragsgegnerin nebst Verfahrensbevollméchtigten sagten im Vorfeld Ihre Teilnahme ab.

o Die Besichtigung wurde durch den Sachverstdndigen im Beisein der Antragsstellerin durchgefiihrt.
o Es konnten alle Raumlichkeiten des Objektes besichtigt werden.
o Das Anfertigen von Innenaufnahmen wurde gestattet.

« Die Antragsstellerin reichte dem Gutachter folgende Unterlagen und Informationen zum Objekt zu:

o  Grundriss vom Erdgeschoss (Bauzeichnung aus dem Baujahr)
o Beschreibung des Wohnhauses mit Investitionsauflistung der letzten Jahre
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2 Grundbuchangaben, Rechte und Lasten

Rechte in Abt. 11
o Zwangsversteigerungsvermerk
o Das Recht bleibt auftragsgemaf unbertiicksichtigt.

Uberbauungen

106/9

Vom Flurstiick 106/10 ausgehende Uberbauungen
o Keine
Uberbauungen auf dem Flurstiick 106/10

« Das Flurstiick 106/10 wird augenscheinlich (laut Katasterplan) iiberbaut, die Uberbauung geht vom
Flurstiick 106/9 aus.

« Bei der Uberbauung handelt es sich augenscheinlich um den Dachiiberstand der Garage.

o Genauere Erkenntnisse kann nur eine Gebiudeeinmessung erbringen.

e Auch der Stromverteilerkasten (siche Pfeil) des Hauses Fischlinderweg 51 befindet sich
moglicherweise auf dem Flurstiick 106/10.

« Die Einfriedungsgrenzen zum Flurstiick 106/9 entsprechen nicht den Grundstiicksgrenzen.

o Aus Gutachtersicht handelt es sich nicht um ein Uberbaurecht nach BGB, der Eigentiimer des
Flurstiickes 106/10 kann den Riickbau oder eine Entschiadigung einfordern.

Baulasten

« Keine Baulasteintragung
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3 Lage und Grundstiicksangaben
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o Das Ostseebad Dierhagen ist eine Gemeinde nordwestlich von Ribnitz-Damgarten im Landkreis
Vorpommern-Riigen. Die Gemeinde wird vom Amt Darf3/Fischland mit Sitz in der Gemeinde Born a.
Darf} verwaltet. Historisch gehort der Ort zu Mecklenburg.

o Dierhagen liegt vor der Halbinsel Fischland an der beginnenden Verengung zwischen der Ostsee und
dem Saaler Bodden. Etwa zwdlf Kilometer stidostlich der Gemeinde befinden sich die Stadt Ribnitz-
Damgarten und die B 105, etwa 35 Kilometer siidwestlich liegt Rostock. Die A 19 ist iiber die
Anschlussstelle Rostock-Ost (ca. 32 Kilometer) zu erreichen.

« Die Gemeinde Dierhagen besteht aus sechs Ortsteilen. Das sind die an der Ostsee liegenden Ortsteile
Dierhagen Strand, Dierhagen Neuhaus und Dierhagen Ost sowie die am Saaler Bodden liegenden
Ortsteile Déandorf, Hof Kérkwitz und Dierhagen Dorf.

o Einwohner: 1.495 (31. Dez. 2024)
o Flache: 27,63 km?
o Gemeindeverwaltung: Chausseestrafle 68a 18375 Born a. Darf3

Mikrolage

« Das Grundstiick befindet sich in Dierhagen Ost, gelegen im Fischldnder Weg

o Entfernung zur Ostsee ca. 250 m (Luftlinie); Fulweg ca. 300 m

« gelegen hinter dem Deich/Diine (keine Sicht auf die Ostsee)

o Nachbarschaft:
o Ferienhéuser, Wochenendhéuser, Ferienwohnungen/Appartements, Hotel Blinkfiier (riickwartig)
o gegeniiberliegende Griindflache

» liiberwiegend eingeschossige Bauweise + DG

Fischlinder Weg

o kein befestigter Weg

o Sand-/Schluffgemisch, eingeebnet

o Keine Fullgingerwege

« Keine StraBlenbeleuchtung

» cinspurig, ebene Lage

o Fir das Grundstiick sind derzeit keine
ErschlieBungsbeitrige gemdBl § 127 ff.
BauGB und keine Stralenausbaubeitrige
gemil § 8 KAG M-V offen.
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3.1 Zustandsmerkmale des Grundstiicks

Flurstiick 106/10

o GroBe: 754 m?

« Reihengrundstiick

« StraBlenfront ca. 24,90 m
e Tiefe ca. 30,30 m

» rechteckiger Zuschnitt

o Terrasse nach Stidost

o Ebene Lage

ErschlieBungsanlagen

o Trinkwasser-, Stromanschluss vorhanden

o Abwassertank auf dem Grundstiick, dieser
wird abgepumpt

o Erdgasleitung vorhanden, Erdgasleitung
auf das Grundstiick gelegt, aber kein
Anschluss

1) Wohnhaus; 2) Ferienwohnung/Garage

3.1.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrige « Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrage gemall § 127

Ausbaubeitrige ff. BauGB und keine Straenausbaubeitrige gemal § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz « Denkmalschutz besteht nicht

Altlasten o Soweit duBerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
Bodenordnung « Keine aktive Bodenordnung

o Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
Baugrund tatsdchlichen Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
vergleichbar erachtet.

o Anmerkungen: Dem Gutachter wurden keine Miet- oder Pachtvertrige
Mietzustand zugereicht, so dass er vom unvermieteten/unverpachteten Zustand ausgeht.
« Das Objekt steht aktuell leer.

Hochwasser o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem
iiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau )
Bergbaurevier.
Bauleitplanung » Siehe gesonderte Ausfithrung

o Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich
von Bodenverunreinigungen wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es
Sonstiges der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.
o Genaue Kenntnisse zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes
Baugrundgutachten erbringen.
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4 Bauleitplanung

o Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Laut Fldchennutzungsplan der Gemeinde Dierhagen (Rechtskraft 2020) liegt das Grundstiick im Bereich
einer privaten Griinfliche.

« FEin Flachennutzungsplan stellt jedoch keine parzellenscharfe Ausweisung dar.
« Das Grundstiick ist eher dem Gebiet ,,Sondergebiet Fremdenbeherbergung“ zuordbar.

Der Gutachter hat mit dem Amt Fischland-Darss (Amt fiir Planung und Liegenschaften) Riicksprache
genommen und folgende Informationen bekommen:

- siehe Anlagen 8 bis 10

o Im Jahr 2022 wurde ein Antrag auf Vorbescheid fiir den Neubau eines Doppelhauses mit Veranda
gestellt (inkl. Abriss der vorhandenen Bebauung).

« Dieser Antrag wurde abgelehnt (Bescheid vom 09. Mai 2022)

e Begriindung der Ablehnung in Ausziigen:

Ein Bauvorhaben, das jenseits dieser durch die vorhandene Bebauung gegebenen Grenzlinie
liegt und daher den Bebauungszusammenhang erweitert, ist planungsrechtlich nach § 35
BauGB (Bauen im AuBenbereich) zu beurteilen. Bei der Grenzziehung zwischen Innen- und
ubenbereich geht es darum, inwieweit Grundstlicksflachen zur Bebauung anstehen und
sich aus dem tatsachlich Vorhandenen ein hinreichend verlasslicher MaBstab fiir die Zulas-

sung weiterer Bebauung nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
uberbaubaren Grundstiicksflachen gewinnen lasst.

Daran gemessen sprechen die in der Ortlichkeit vorzufindenden Verhaltnisse fur eine Au-
Benbereichslage, denn vorliegend handelt es sich um eine Ansammlunlg von Ferienhausern
und Wochenendhausren im AuBenbereich, die nach herrschender Rechtsprechung keinen
im Zusammenﬁang Debauten Ortsteil im sinne des § 34 BauGB bilden und demzufolge eine
Splittersiedlung darstellen (vgl. Urteil VG Greifswald Az.: 1 A 933/96).

Resiimé des Gutachters

o Gelegen im AuBlenbereich, Baurecht nur nach § 35 BauGB.

o Ob beispielsweise nach fiktiven Abriss, der Neubau eines vergleichbaren Ferienhauses (beziiglich der
Kubatur) genehmigungsfahig wére, ldsst sich nur mit einem Antrag auf Vorbescheid kléren

"Ferienhaus in 18347 Dierhagen, Fischldnder Weg 52" - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 75/24 Seite 9

5 Bodenwertermittlung

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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 oOrtlichen Verhiltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

o © © O 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 Grundstiicksfliche. 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
MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

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

5.2 Anpassung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

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

Dierhagen|Ost
' W
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Baulandflichen 01.01.2024 Baulandflachen 01.01.2024
Stichtag 01.07.2024 Stichtag 01.01.2024
Tonennurmmer 1516 Zonennummer 7743
Zonenlyp Waohnbauflacher Zonentyp Sonderbauflachan
Ortsteil Ostseabad Dierhagen Ortsteil Dierhagen
oril. Bezeichnung Dierhagen-0st - Orislage Bril. Bezeichnung Dierhagen-Strand - Fischigndenveg §35
Bodenrichtwert 950 €/m? Badenrichitwert A60 £/m*
Entwickiungszustand Baureifes Land (B) Entwicklungszustand Baweifes Lend (B)
Beitragszustand Erschilefungsbeitrags- und kostenarstatiungsbetragsiret | Beitragszustand Erschlieungsheltrags- und kosteneretattungsbetragsfred
Mutzungsart Waohnbaufidche (W) Nutzungsart Sondergebiet fir Erholung (5§10 BaulNvO) [SE)
Bauweise offene Bauweise (o) erganzende Nutzungsart Auflenbeseich (AS8)
Geschosszahl | Bawweise offens Bauweise (o)
Fhiche 700 m? Geschosszahl i
Facha 700 e
Richtwert 950 €/m? Richtwert 460 €/m?
o Gilt fiir die Innenbereichslage « Gilt fiir die AuBlenbereichslage Sondergebiet fiir
(Wohnbauflache) Erholung

o Der Gutachterausschuss ordnet das zu bewertende Grundstiick der Richtwertlage mit 950 €/m? zu.

« Rein Planerisch ist das Grundstiick aber der Aulenbereichslage zuordbar.

o Aus Gutachtersicht ist der Wertunterschied zwischen dem Bodenrichtwert fiir die Innenbereichslage
(950 €/m?) und der AuBlenbereichslage (460 €/m?) zu grof.

Der Sachversténdige legt den Richtwert des Gutachterausschusses (950 €/m?) zu Grunde, beriicksichtigt
jedoch die tatséichlichen Zustandsmerkmale des Grundstiickes

5.3 Anpassung Grofle

Anpassung an die Grundstiicksgrofie

o Den Bodenrichtwerten liegt eine mittlere Grofle von 700 m? zu Grunde. Das zu bewertende Grundstiick
hat eine tatsdchliche GroBe von 754 m?, so dass keine Grof3enanpassung erforderlich ist.
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53.1 Anpassung des Bodenrichtwertes

1. Bodenrichtwert

o Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik

2
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 950,00 €/m

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
) e Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der 270.00 €/m?
) Erschliefungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.

3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 880,00 €/m?

Zu- und Abschldge zur Anpassung an

die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag

e  Richtwert mit Stand 01.01.2024 0%
e Keine weitere konjunkturelle Anpassung

die Lage

e Der Richtwert gilt fiir die Innenbereichslage (§ 34 BauGB) -30 %

e Das zu bewertende Grundstiick liegt jedoch in der AuBlenbereichslage (§ 35 BauGB)

die Art der baulichen Nutzung
e Der Richtwert gilt fiir eine wohnbauliche Nutzung, (§ 34 BauGB) diese schlieft die

tlw. Fremdenverkehrsnutzung mit ein. -5 %
e Auf dem Grundstick ist nur eine Fremdenverkehrsnutzung statthaft, wobei der

vorhandene Bestand Bestandschutz hat.

das Maf} der baulichen Nutzung
e Das zuldssige Mall der baulichen Nutzung diirfte auf den vorhandenen Baukorper -5 %
beschrinkt sein.

die Beschaffenheit und die tatsichlichen Eigenschaften o
X . 0%
¢ keine Besonderheiten

Zu- und Abschlidge insgesamt : - 40,00 %

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

2
Bewertungsgrundstiickes 528,00 €/m

» zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
o geringerwertiger im Vergleich zur Innenbereichslage 30,00 €/m?
o StraBe ohne StraBenbelag, ohne Fuligingerwege und ohne StraBenbeleuchtung

5. Bodenwert fiir baureifes Land 558,00 €/m>

Resiimeé

o Der abgeleitete Bodenwert liegt unter dem Bodenwert fiir die Innenbereichslage (950 €/m?) aber iiber
dem Wert fiir die AuBenbereichslage mit den Wochenendhéusern (460 €/m?). Der Gutachter hilt dies
fiir marktgerecht.

Flurstiick Charakterisierun Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
urstu ung Grofle in m? (ca.) €/m? wert in €
Bauland /-nebenfléche,
106/10 Gartenflache 754 558 420.732,00
(§ 35 BauGB)
Gesamt 754 420.732,00

« FEine weitere Anpassung wird nicht vorgenommen.
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6 Wertermittlung der baulichen Anlagen

6.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlduterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Figenschafien, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhidltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich 1im 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 TUlber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen  Kéufer wunter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse einer ordnungsgeméflen 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 Gebdude
gemdl einem  privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten  VerdufBerer an  einen
unabhingigen Kéaufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie 6ffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemidfle  VerduBerung ermdglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, 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 Reprisentativitét den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden.  Etwaige @~ Abweichungen in  den  allgemeinen
Wertverhéltnissen sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts konnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am  Wertermittlungsstichtag

anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind  durch  geeignete =~ Umrechnungskoeffizienten, = durch  eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
berticksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der 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 Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmifig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

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

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) InmmoWertV2021 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 Aussagefahigkeit zu ermitteln.

« Entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
iiblicherweise mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil {iblicherweise vergleichbare Objekte der
individuellen Eigennutzung dienen konnen.
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7 Bauliche Anlagen

Der Gutachter hat im Bauarchiv einen Antrag auf Archiveinsicht gestellt, aber im Zeitraum der
Bearbeitung dieses Gutachtens keine Antwort erhalten.

Historie (basierend auf Zuarbeiten der Antragsstellerin des Verfahrens und der Aktenlage
o Baujahr ca. 1976

o Modemisierung der Béder: augenscheinlich in den 90er Jahren

o Erneuerung Fenster (tlw. Tiir): ca. 2006 (Gebaude 1)

o Erneuerung Fenster: ca. 2007/08 (Gebédude 2)

« Reetdachneueindeckung ca. 2006

o  Errichtung Abwasserpumpensystem: ca. 2014

Gebiude 1, 2
o MaBangaben (BGF und Fl4chen) basierend auf eigenem Aufmal (Genauigkeit ca. +/- 5%)

Erdgeschoss Dachgeschoss

1653 m

Wohnhaus

Wy w2

Ak m

Bebaute Fliche und Bruttogrundfliche
e Gebdude 1: ca. 7,55 m x 6,60 m = ca. 49,63 m?
o Gebédude 1: Bruttogrundflache ca. 99,66 m?

o Gebdude 2: (ca.4,10mx 10,55 m )+ (ca. 1,55 mx 5,45 m)=51,70 m?
o Gebédude 2: Bruttogrundflache ca. 103,40 m?

Bebaute Fliche gesamt: 101,33 m?

Wohn- und Nutzflichen

Gebéude 1 Gebiude 2

o EG: 2 Zimmer Flur, Kiiche, Bad « EG:
o Ca. 37 m*> W1l (ohne Treppenfliche) Durchgang: ca. 7,50 m? Nfl.
o Raumhohen ca. 2,25 m bis ca. 2,45 m Garage: ca. 13,90 m? Nfl.
« DG:2 Zimmer + Flur Fewo (1 Zi/Kii, Flur, Bad): ca. 18,50 m> W1l.
o Ca.21 m? W1l (ca. 34,50 m? Nfl.) Raumhohen ca. 2,15 m bis ca. 2,30 m
o Raumhohe maximal ca. 2,35m e Schlafboden: ca. 16,50 m? Nfl. (keine WAl.)
W{l. Gesamt: 61 m*

o O O O
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Gebiiude 1 und 2
o Nicht unterkellert
o Im Gebiaude 1 gibt es lediglich einen Bodenschacht mit der Wasseruhr
o Griindung: Kiesschicht, Bodenplatte, Holzdielung
o Aullenwand: Ziegelmauerwerk + mineralischer Putz
« Holzbalkendecke
o Gebdude 1: ausgebautes Dachgeschoss mit Reeteindeckung (Sparrendachkonstruktion)
o Gebdude 2: teilausgebautes Dachgeschoss mit Reeteindeckung (Sparrendachkonstruktion)
o Innenwinde: massiv, Stirke entsprechend statischen Erfordernissen, tlw. Trockenbau
o Schornstein vorhanden

Ausbausubstanz (in Ausziigen)

Gebiude 1 (Wohnhaus) Gebiude 2 (Fewo/Garage)
o Holzrahmenfenster =~ mit  doppelter | Holzrahmenfenster mit doppelter
Fenster
Isoverglasung Isoverglasung
Heizung » Kaminofen (Umluftofen), beheizt auch . Uber Elektro-Heizkdrper

die beiden Zimmer im DG

Elektro i Aps der Bauzeit, cinfache Ausstattung e Aus der Bauzeit, einfache Ausstattung
o Sicherungskasten erneuert

o Dusche mit Vorhang, stehendes WC |« Dusche mit Vorhang, stechendes WC
mit Spiilkasten, Handwaschbecken mit Spiilkasten, Handwaschbecken
o Elektroheizkorper (Handtuchhalter) o Elektroheizkorper (Handtuchhalter)

Sanitdr o Teilmodernisiert ca. in den 90er Jahren | «  Teilmodernisiert ca. in den 90er Jahren
» FuBboden und Wénde geflieB3t » FuBboden und Winde geflieB3t
o Mit Fenster e Ohne Fenster
« Gewendelte, geschlosse
Treppe Holztreppenanlage » Einlaufige, steile, offene Holztreppe
» Handlauf bestehend aus einem Seil
Tiiren o Mit Futter und Bekleidung aus der Bauzeit
Sonstiges o Garage mit zweifliigligem Holztor

Baumaéingel/Bauschiden (Gebiude 1)

o Tlw. Schiden im Sockelbereich

o Tlw. verwitterter Dachiiberstand (Holzbauteile)

o Verschlissene Wand-, Boden- und Deckenbelidge entsprechend dem langjahrigen Gebrauch

o VeschleiBlerscheinungen an der Sanitirkeramik und den Armaturen entsprechend dem langjdhrigen
Gebrauch

o Verschlissene oder nicht vorhandende horizontale Sperrung, dadurch aufsteigende Nésse in
Teilbereichen (vereinzelt Schimmelbefall)

« Sanitir, Elektro, Tiiren, Heizung sind technisch-moralisch verschlissen

o Energetisch nicht umfassend saniert

« Und andere Kleinstschiaden

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. Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen
angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt werden ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein
Schwammbefall besteht. Der Befall ist eher_unwahrscheinlich, es wurden keine Hinweise auf Befall

gefunden.
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8

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 vorldaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche
AuBlenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geméal3 § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV
21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

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 vorldaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch
sachverstidndige Schiatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen Aullenanlagen 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 Verhiltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts
an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt™
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliche™ oder
,,6/m?> Wohnfliache* 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
ordnungsgemifer 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
ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

o Die Wertminderung der Gebéude 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 Gebéude 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

o Dies sind auBlerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger 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 Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgroBe.

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

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

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

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

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

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

o Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel
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 geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale
Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da

nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachversténdigen fiir Schidden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. é.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind
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9 Sachwertverfahren

9.1 Bruttogrundflache

Bruttogrundfliche (Wohnhaus + Anbau)
o  Ermittlung der BGF gemiB3 SW-RL vom 05.09.2012
e Dbasierend auf Bauzeichnung, iiberpriift durch eigenes Aufmal} (+/- 5 %)

Bruttogrundflache (Kellergeschoss) = 0 m?
Bruttogrundflache (Erdgeschoss) = 101,33 m?
Bruttogrundflache (Dachgeschoss) = 101,33 m?
Gesamt = 202,66 m?
Ansatz (BGF) =203 m? (gerundeter Ansatz)
NHK 2010
» Freistehende Einfamilienhéuser, eingeschossig, nicht unterkellert, ausgebautes Satteldach, Typ 1.21
Gebiudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23 0 15 8 0 0
Dach 15 0 0 5 10 0
Fenster und Aulentiiren 11 0 6 0 0
Innenwinde und Tiiren 11 0 11 0 0 0
Deckenkonstruktion und Treppen 11 0 11 0 0 0
FuB3béden 5 0 5 0 0 0
Sanitér 9 0 9 0 0 0
Heizung 9 4 5 0 0 0
Sonstige technische Ausstattung 6 0 6 0 0 0
Gesamt 100 4 67 19 10 0
Ausstattungsstandardstufe | I | 1T | 111 | v | \ | Summe
NHK in €m? 790 875 1.005 1.215 1.515
Wigungsanteil 4% 67% 19% 10% 0% 100,00%
Kostenwert 31,60 586,25 190,95 121,50 0,00 930,30
Gebéudeteil NHK 2010 in €/m?* Bemerkungen
o freistehendes Einfamilienhaus Typ 1.21 nicht
Gebiude 1 930,30 unterkellert
e 1 Geschoss, Satteldach
Anpassung .
Gauben-t+Schornstein 1,02 o Vorhandene Gauben + Schornstein
Anpassung 0.94 o Dach nicht voll stdndig ausgebaut
DG: ’ o Tlw. Schlafboden
Anpassune Sonstices 0.98 o Das Gebdude 2 hat eine -einfachere
passung & i Bauausfiihrung wie das Gebaudes 1
Gesamt 874,13 930,3 x 1,02 x 0,94 x 0,98
gerundet 875 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)
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o Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméafer 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 Es ist in der Regel eine gleichméfBige Wertminderung (W, = linerare Wertminderung in %) zugrunde
zu legen.

GA
W, = — x 100

Gd

Ga
Gd
WL =

Gebaudealter

iibliche Gesamtnutzungsdauer

lineare Wertminderung

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

Der Gutachter hilt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A

B
C
D

Baujahr Wohnhaus (Annahme)
Gebaudealter in 2025

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Rechnerische Restnutzungsdauer

1976

49 Jahre

80 Jahre

31 Jahre

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

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von B0 Jahren
Modernisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkta | = 18 Punkta
Gebdudealtar miodifizierte Restnutzungsdauer
o 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 ar 43 52 61
50 a0 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 3r a7 58
65 17 25 35 48 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
=80 12 21 32 dd 56
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Modemisierungsgrad Modernisisrungspunktzahl

nicht modemisiert

0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisisrungsgrad

& bis 10 Punkte

lberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades.

Wertmethodischer Ansatz: 2 Modernisierungspunkte

Tatséichliche RND nach Einschiitzung des Gutachters: 30 Jahre (angepasst)

9.2 SW-Berechnung

Wohnhaus Anbauten

Bruttogrundfliche in m? gerundet 203,00 0,00
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK) = 875,00 0,00
Baupreisindex im Basisjahr = 100,00 100,00
aktueller Baupreisindex Stichtag 2.Quartal 2025 (gilt fiir Deutschland) _ 188.60
o Veroffentlicht 10.07.2025 ’
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €) = 335.000,75 0,00
e  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten 0,00
o
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €) = 335.000,75
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) + 0,00 % 0,00
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in € = 335.000,75
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschétzt 30 Jahre
Wertminderung wegen Gebaudealter o
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung) - 62,50 % -209.375,47
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlage = 125.625,28
Wertanteil der baulichen Aulenanlagen in €
e blicherweise sind die baulichen Auflenanlagen im iiblichen Umfang im
Sachwert enthalten 5,00 % 6.281,26
e zusitzlicher Ansatz fiir Einfriedung, AuBentreppe, Hausanschliisse,
anderes
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0.00
o  Zeitwert der baulichen Nebenanlage (Gebdude 3) ’
Wertanteil der Mdblierung in € 0.00
e  Bleibt unberiicksichtigt ’
vorléufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in € 131.906,54
zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet + 420.732,00
vorlidufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in € 552.638,54

s.a. Seite 24 und 26
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9.2.1 Marktanpassung des vorliufigen Sachwertes

Marktanpassung auf der Basis von Sachwertfaktoren; Quelle: Marktbericht 2019, Seite 57 ff
4.2.1 EFH

Die Ableitung der Sachwertfaktoren fur freistehende Einfamilienhauser erfolgte durch die Auswertung von 179
Kauffallen aus den Jahren 2017 bis 2018 ab dem Baujahr 1980 differenziert nach Bodenwertniveau

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

k=axvSW® mit ki = Sachwertfaktor
vSW = vorldufiger Sachwert /1.000.000
a b = Konstanten

Potenzfunktion ki; 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=082x(vSWin€1.000.000€)"" |

Tabelle 52 - Potenafunkiion EFH

Anwendung der Funktion:
o Der Sachverstéindige wihlt das Richtwertniveau > 200 €/m?

Anmerkungen

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

« Die Sachwertfaktoren sind fiir Wochenendhéuser in hochpreisigen Lagen nicht anwendbar.

o Der Sachverstindige wihlt eigene Faktoren. basierend auf empirischen Untersuchungen.

Vorldufiger Anpassungsfaktor 1,00
o Anpassung an die Lage in Dierhagen und das Jahr 2025 0,05
o ,Liebhaberlage*
Gesamt 1,0500
vorliufiger Sachwert 552.638,54 €
o Marktanpassungsfaktor = Aufschlag 1,05 27.631,93 €
marktangepasster Sachwert 580.270,47 €

«  Wertminderung wegen zusétzlicher Bauméngel und Bauschidden (siche
§ ((2) ImmoWertV) in %
o Vorhandene Baumingel/Bauschédden
o Notwendiger Ansatz um die Restnutzungsdauer zu erreichen

3% -17.408,11 €

o zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung (siehe § ( (2) ImmoWertV)
in %
o Objekt ist fiir ein Wohnhaus zu klein
o Tlw. unzweckméiBige Raumstruktur

S5 % -29.013,52 €

« Sonstiges (Abschlag/Zuschlag)

o

-0 % 0,00 €
533.848,84 €

s.a. Seite 24 und 26 | Gerundet: 534.000 €
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10

10.1

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Verkehrswert
Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB
eines mit einem Ferienhaus
bebauten Grundsticks

Fischlinder Weg 52 in 18347 Dierhagen-Ost

zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2025

geschitzt mit

Verzeichnis der Anlagen

1 Auszug aus dem Stadtplan, Regionalplan
2 Auszug aus dem Katasterplan

3 Luftbild von 2024

4 Baulastauskunft

5 Darstellung von B-Planen im Umfeld

6 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

7 Bodenrichtwerte: Stand 01.01.2024

8-10 Auszug aus einem abgelehnten Bauvorbescheid vom 09.Mai 2022
11-15  Fotoanlagen
16-17  Schematische Grundrisse der Geschosse

18 Darstellung der Flurstiicksdaten
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Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiftslage
gute Wohnlage, gute Geschéftslage fiir touristische Nutzungen

Postalische Anschrift

b)

o

¢)

g)

h)

Fischldnder Weg 52 in 18347 Dierhagen

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner
Leerstehend

Gewerbebetrieb:

Es wird kein Gewerbebetrieb betrieben.

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

nicht vorhanden

Verdacht auf Hausschwamm

Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Der Befall ist eher
unwahrscheinlich, es wurden keine Hinweise auf Befall gefunden.

baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen, Sonstiges:
offiziell nicht bekannt

getrenntes Eigentum
wurde nicht festgestellt

Uberbauungen

Uberbauungen auf dem Flurstiick 106/10

Das Flurstiick 106/10 wird augenscheinlich (Katasterplan) iiberbaut, die Uberbauung geht vom
Flurstiick 106/9 aus.
Bei der Uberbauung handelt es sich augenscheinlich um den Dachiiberstand der Garage.
Genauere Erkenntnisse kann nur eine Gebidudeeinmessung erbringen.
Auch der Stromverteilerkasten (sieche Pfeil) des Hauses Fischlinderweg 51 befindet sich
moglicherweise auf dem Flurstiick 106/10.
Die Einfriedungsgrenzen zum Flurstiick 106/9 entsprechen nicht den Grundstiicksgrenzen.
Aus Gutachtersicht handelt es sich nicht um Uberbaurecht nach BGB, der Eigentiimer des Flurstiickes
106/10 kann den Riickbau oder eine Entschadigung einfordern

Siehe auch Seite 5 des Gutachtens

Energiepass
nicht vorhanden

Schornsteinfeger

in 18347 Dierhagen
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12 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen maximal fiir die Dauer von 6

Monaten.

Hinweise zur Datenspeicherung

Die Auftraggeber erteilen ihre Einwilligung in die Datenspeicherung fiir alle Zwecke des beauftragten
Gutachtens, soweit diese Speicherung erforderlich ist. Alle Daten werden nach den MaBstiben des
Datenschutzgrundverordnung DSGVO verarbeitet. Die Daten stellen sie uns im Interesse des Auftrags
bereit, was wir als konkludente Einwilligung zur Verarbeitung betrachten. Sie werden, wenn nétig, in ein
Gutachten einflieBen, was Sie zu Ihrer Verwendung erhalten. Bei uns werden Thre Daten nach Beendigung
des Vertragsverhéltnisses nach dem Grundsatz der Datensparsamkeit reguldr geloscht, soweit andere

Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen

131.506,54 € +615.788,00 €
=751.694,54 €

Seite 23 des Gutachtens:
751.694 54 €

- zzgl. Marktanpassungsfaktor 1,05
- abziglich 3 % Wertminderung wegen
zusatzlicher Baumangel

- abzuglich 5 % zusatzliche
wirtschaftliche Wertminderung
735.136,93 €

gerundet: 736.000 €
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13 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) gedndert worden ist.

BauNVO:

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

Verordnung iiber die 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 (BGBI.I S. 2947) gedndert worden ist

WoFlV:

Wohnfldchenverordnung — 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 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgel6st)

DIN 283:

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

II. BV:

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

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung in
Gebauden (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
1st

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

"Ferienhaus in 18347 Dierhagen, Fischldnder Weg 52" - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 75/24 Seite 28

14 Erklarung des Sachverstindigen

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

Sichtbare Méngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrachtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter {ibernimmt der Unterzeichner keine Haftung. Der Gutachter haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflichen nicht entfernt, die Funktionsfihigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschédden z.B. Rohrleitungsfra$3, tierische und pflanzliche
Schédlinge, 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 12.08.2025

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

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

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter 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 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 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 fahrldssig verursacht haben.

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

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

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjdhrungsfrist des BGB unterliegen, verjihren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de

Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)

lizenziert fiir Ingo Kuhwald
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Auszug aus dem Katasterplan




Luftbild (unmaBstéblich), Lizenz liber gaia-mv.de

Luftbild 05/2024




Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

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

Ihr Zeichen: GL T4 K 75/24
|hre Hachricht vom:
Mein Zeichen: 521.100.06.01132.25

Meine Machricht vom:
Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!

Vater und Kuhwald Partnerschaft AR bl
Herrn Ingo Kuhwald Fachgebiet / Team:  Bauordnung
Tum Landsitz 1 -2 Auskunft erteilt:

18059 Gragetopshof Besucheranschrift:

Zimmer:

per Mail: ingo-kuhwald@freenet.de ;:;Ejfm-'
E-Mail:

Datum: 28. Juli 2025

verbaben Ackunft aus dem Baulastenverzeichnis - Dierhagen

snnsuck Dierhagen, OT Dierhagen/Strand, Fischlander Weg 52
Gemarkumg  [erhagen
Flur 1
Flurstuck 106710

Bescheinigung iber Baulasteintragung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf dem oben genannten Flurstiick derzeit keine Bau-
last im 5inne des § B3 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern eingetragen ist.

Fiir die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Gebiihren zu entrichten. Die Gebiihren-
festsetzung fiir diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-

scheid.

Im Auftrag

Carl-Heydemann-Ring &7 TBAM: F: 03831 357-444100 IHRE BEHORDE IILUAMIR
N-HUGEN 18437 Stralsund DE&S 1505 0500 0530 0004 07 poststelle®lk-vr.de
BIC: NOLADEZ 1GRW wiww Lk-ur.de Termine nach Versinbareng|

Postanschrift Bankverbindung Kontakt /115
I Landkreis Vorpommem-Rikgen Sparkasse Yorpommern T: 03831 357-1000

Baulastauskunft




Darstellung von Bebauungsplinen im Umfeld.
Das Grundstiick ist nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen.




Langar Ort

PLANZEICHENERKLARUNG

nach der Planzeichenverordnung

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs, 2 Nr. 1 BauGa)

m Wohnbaufiachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNvO)

[ ee | Goworbegsbiete (§ 8 BaulVO)

- Sonaergebisde, die der Erholung diensn (§ 10 BauNvo)
310, Ferenhausgebist
r»'f!j Wochanendhausgebiet
89 Campingpiatzgsbiat

- Sonstigas Sondorgablat (§ 11 BaulvO)

5.

1

GRUNFLACHEN
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)

& )

' ! Offentliche bzw. private Grinfidche

[ 3l

Zwockbestimmung:
= Parkanlage
S Dauerkisingdinien
**] Friedhof
V] naturbelassene Grinfidche

IE Eingrinung
—H Private Hausgarten

Auszug aus dem Flachennutzungsplan fiir das Ostseebad Dierhagen
Rechtskraft 2020
Der Bereich des Grundstiickes ist ausgewiesen als Griinfliche (Eingriinung).




Baulandflichen 01.01.2024

0101 2024

1916

Wohnbaufiacnen
Ostseaban Diemagen
Dierfiagen-Ost - Ortsiage
350 €/m°

Baulandflachen 01.01.2024

Stichtag 01.01.2024

Zonennummer 7743

Zonentyp Sonderbauflachen

Ortsteil Dierhagen

trtl. Bezeichnung Diefhagen Strand - Fischianderweg §35
Badenrichtwert 460 £/m°

Entwickiungszustand  Baureifes Land (E)

Baureifes Land (B)
e ———— .I.",PMM ErschieRungsbelirags- und kostenerstatiungsbelragsfrei
Wohnbauftache (W) Nutzungsart Sondergebiet fir Erholung (§10 BaulVo) (SE)
offens Bauweise (o) erganzende Nutzungsant Aullenbereich (ASE)
: Bauweise offene Bauweise (o)
700 m? Geschosszahl I
Flache 700 ¢

Bodenrichtwerte: Stand 01.01.2024
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10,55 m

ca.4,1m

Zimmer

FEWO

ca. 1,55 m Wohnhaus

Zimmer

Durchgan
BARE Weohnzimmer

w GG, 'ed

ca.66m

Schematischer Grundriss vom Erdgeschoss (unma@Bstiblich)

erstellt vom Gutachter (Genauigkeit ca. +/- 5%)
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ca. 1,75 m

Zimmer 2

Dachboden
nicht ausgebaut

Zimmer 1

Einbauschrinke

Schematischer Grundriss vom Dachgeschoss (unmafistiblich)
erstellt vom Gutachter (Genauigkeit ca. +/- 5%)




. Anlage 18
‘ Flurstiick 106/10 I &
Dierhagen Flur 1 Fist. 106/10 (Flurstuckskennzeichen 132467001001060010)
Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
Yorpemmern-Rugen Darf@/Fischland Dierhagen, Ostseebad
Flurstucksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Dierhagen (132467) Dierhagen {132467)
Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 106/10 754 m? 396
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden 0 m? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Wohnbauflache 754 m?
(ALKIS)

Erlauterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

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

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

Fir die Angaben in |hrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 mafgebend.

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

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

Darstellung der Flurstiicksdaten

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




