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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftrag / Ortsbesichtigung / Arbeitsgrundiagen

Auftraggeber:

Aktenzeichen Gericht:

Zweck der Wertermittlung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Arbeitsgrundlagen:

Amtsgericht Stralsund

- AuBenstelle Justizzentrum -
Frankendamm 17

18439 Stralsund

704 K 77/23

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) als Grundlage fir
die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren

Aktualisierung des bestehenden Verkehrswertgutachtens Regis-
ter-Nr. 2017-1179 vom 24.11.2017

18.12.2023

18.12.2023

18.12.2023 sowie am 25.12.2023

- Frau Lohmann (Mitarbeiterin im Sachverstandigenburo)
- Herr Lohmann als beauftragter Sachverstandiger

- Grundbuchauszug vom 27.07.2023

- Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
als digitaler WepMapService (WMS)

- Auskunft bezuglich dem Bauplanungsrecht, Anschreiben der
Hansestadt Stralsund, Amt fir Planung und Bau, Abt. Planung
und Denkmalpflege vom 16.01.2024

- Auskunft bezuglich der Widmung von Verkehrsflachen, An-
schreiben der Hansestadt Stralsund, Amt fur Planung und Bau,
Abt. StraBen und Verkehrslenkung vom 28.11.2023

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Anschreiben der unte-
ren Bauaufsichtsbehdrde vom 29.01.2024

- Auszug aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlastenkataster
des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern vom 18.12.2023

- Leitungsplan der REWA vom 29.01.2024

- Auszlge aus der Kaufpreissammiung des Gutachterausschus-
ses fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen
vom 25.10.2023 sowie vom 26.01.2024

- Verkehrswertgutachten des Sachverstandigen vom 24.11.2017
(Register-Nr. 2017-1179)

- Ortsbesichtigung
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1.2 Grundbuchangaben

Amtsgericht Stralsund,
Grundbuch von Stralsund, Blatt 6413, Auszug vom 27.07.2023

Bestandsverzeichnis -
Bezeichnung der Grundstiicke und mit dem Eigentum verbundene Rechte

Ifd. Nr.  Gemarkung Flur  Flurstlck Flache [m?]
27 Andershof 2 43/3 1.400
43/4 870

28 Andershof 2 42/9 2.403
42/10 5.626

Gesamtflache: 10.299

Erste Abteilung - Eigentiimer
ifd. Nr. 1. XXX (keine Nennung zum Zwecke des Datenschutzes)

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrankungen

Ifd. Nr. 8: lastend auf Ifd. Nr. 28 des Bestandsverzeichnisses:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fur REWA Regionale Wasser-
und Abwassergesellschaft Stralsund mbH, Stralsund; gemaB Leitungs- und Anla-
genrechtsbescheinigung vom 10.04.2018 ...

Ifd. Nr. 9: lastend auf Ifd. Nr. 27 und 28 des Bestandsverzeichnisses:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund AuBenstelle Justiz-
zentrum. Az: 704 K 77/23) ...

Anmerkung zum Grundbuch:

Ggf. in Abt. Il des Grundbuchs eingetragene Hypotheken, Grund- oder Rentenschulden finden
bei der Bewertung keine Berucksichtigung, da sich der Verkehrswert regelmaBig auf ein (ggf.
fiktiv) finanziell unbelastetes Grundstlick bezieht.
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1.3 Rechtliche Grundiagen

Die Wertermittlung basiert auf der Grundlage folgender rechtlicher Bestimmungen:

- Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Art. 1 G v. 28.07.2023 (BGBI. | S. 221)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bek. vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72)

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) in der Fassung der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2
Gv. 03.07.2023 (BGBI. | S. 176)

1.4 Hinweise

Die nachstehende Wertermittlung wurde durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der,
vom Auftraggeber vorgelegten, Unterlagen und Angaben zum Bewertungsobjekt sowie der
durchgefuhrten Ortsbesichtigung vorgenommen.

Die Wertermittlung bezieht sich auf den Zustand des Grundstlckes, wie er bei der Ortsbesichti-
gung vorgefunden und im Gutachten beschrieben wurde. Hiervon abweichende tatsachliche
Grundstiicksverhéltnisse (z.B. zwischenzeitlich erfolgte Anderungen im Grundbuch, nachtrag-
lich eingetretene oder offensichtlich gewordene Mangel) sind dem Sachverstéandigen nicht be-
kannt. Die Richtigkeit der ihm zur Bewertung vorliegenden Angaben wird daher unterstellt. Die-
se werden zur Grundlage der Bewertung gemacht. Hiervon abweichende tatsachliche Grund-
stucksverhaltnisse kdnnen zu einem anderen Ergebnis der Wertermittlung fuhren.

Die vorliegende Wertermittiung stellt kein Baugrundgutachten dar. Untersuchungen zur Tragfa-
higkeit der Grundstlcksflache, zu schadlichen Bodenverunreinigungen oder Altlastenuntersu-
chungen wurden nicht durchgefuhrt. Diesbezlgliche Aussagen oder Anspriiche kénnen daher
aus dem Gutachten nicht abgeleitet werden.

Bei der Bewertung wird von normalen, ortstblichen Baugrundverhaltnissen ausgegangen.
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2.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Lagebeschreibung

Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Die knapp 60.000 Einwohner zahlende Hansestadt Stralsund
bildet ein kulturelles und wirtschaftliches Zentrum im norddstli-
chen Landesteil Mecklenburg-Vorpommerns. Die alte Hanse-
stadt besitzt eine gut sanierte Altstadt, welche als UNESCO-
Weltkulturerbe neben dem Ozeaneum und dem Meeresmuse-
um eine groBe Anziehungskraft auf den Tourismus ausubt.
Weiterhin verfugt Stralsund uber eine, rund 2.500 Studenten
zahlende, Fachhochschule. Die unmittelbare Nahe zu den Ur-
laubsregionen Fischland/Dar3 sowie der Insel Rigen bewirkt
insbesondere in den Sommermonaten hohe Gastezahlen und
eine Starkung der Wirtschaft.

Die Bewertungsflachen befinden sich innerhalb des Stadtteils
Andershof, ostlich der Greifswalder Chaussee, am Deviner
Weg, sudlich des Baumarktes ,Bauhaus®. Die Umgebung wird
in nordlicher Richtung durch ein Einkaufs- und Gewerbezent-
rum (SB-Markt, Mébelgeschaft, Baumarkt, Autohandeln etc.)
gepragt. In sudiicher Richtung befinden sich ein einzeines
Wohnhaus sowie eine Gaststatte. Westlich der Greifswalder
Chaussee grenzen Ackerflachen an. Ostlich des Deviner Weg-
es befinden sich ebenfalls Ackerflachen.

Uber die StadtstraBen bestehen Anschlussméglichkeiten an die
BundesstraBen B 96, B 105 und B 194. Die Bundesautobahn A
20 ist uber die B 96 in ca. 30 km Entfernung erreichbar. Der
Bahnhof der Stadt befindet sich in ca. 6 km Entfernung. Der
OPNV ist Uber Buslinien gesichert. Haltestellen befinden sich

im—Bereich der Greifswalder Chaussee In fuBfaufiger Entfer-
nung.

2.2 Baurechtliche Situation

Entwicklungsstufe:

tatsachliche Nutzung:

Bauerwartungsland sowie sonstige Flachen gemaR § 3 Abs. 5
ImmoWertV

Die Flurstucke 42/9 und 43/3 werden als offentliche Verkehrs-
flache genutzt und sind mit einem StraBenbaukorper sowie be-
gleitendem Gehweg und Grunstreifen mit Baumbestand be-
baut.

Die Flurstucke 42/10 und 43/4 sind uberwiegend unbebaut. Es
handelt sich um einen Teil einer Wiese mit vereinzeltem Baum-
bestand an der 6stlichen Flurstucksgrenze. Der westliche Teil-
bereich wurde durch die als Pkw-Parkplatz
in Nutzung genommen und entsprechend befestigt.
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Bauplanungsrecht:

Bauordnungsrecht:

Baulastenverzeichnis:

Eine verbindliche Bauleitplanung liegt fur den betreffenden Be-
reich nicht vor. Innerhalb des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplanes der Hansestadt Stralsund ist der éstliche Bereich
des Flurstuckes 42/10 als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
Der westliche Teil des Flurstickes 42/10 sowie das Flurstuck
43/4 sind innerhalb des Flachennutzungsplanes als Grinflache
dargestellt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind kein Beurtei-
lungskriterium fur die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines
Vorhabens. Dies ist nur Uber eine verbindliche Bauvoranfrage
zu klaren.

GemaB Auskunft des Amtes flr Planung und Bau handelt es
sich bei den Flurstlicken 42/9 und 43/3 um offentlich gewidme-
te Flachen nach § 7 StraBen- und Wegegesetz MV. Die Wid-
mung erfolgt im Jahr 1994.

Fur die beiden Flurstlicke 42/10 und 43/4 liegt laut Auskunft
des Amtes fur Planung und Bau keine verbindliche Bauleitpla-
nung vor. Ein in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan liegt
ebenfalls nicht vor. Die Flachen sind dem planungsrechtlichen
AuBenbereich zuzuordnen.

Fur den Stadtteil Andershof wurde als informelle Planung ein
Rahmenplan ausgearbeitet. Der letzte Stand des Rahmenpla-
nes stammt aus dem Jahr 2021. Hiernach soll der betreffende
Bereich (Dreieck im Bereich der StraBen Deviner Weg) langfris-
tig als Gemeinbedarfsstandort entwickelt werden (Anlagen flr
soziale Zwecke sowie zentraler Spiel- und Sportbereich). Es gilt
anzumerken, dass sich aus einem Rahmenplan kein Baurecht
ableiten lasst. Es handelt sich lediglich um eine informelles
Planungsinstrument, welcher die Perspektiven flr eine zuklnf-
tige Nutzung in groben Zugen darstellt.

Die beiden Flurstucke 42/9 und 43/3 wurden als Verkehrsfla-
chen offentlich in Anspruch genommen und als StraBenbau-
Korper im Zuge der Entwicklung des nordlich angrenzenden
Einkaufs- und Gewerbezentrums ausgebaut.

Der etwa im Jahr 2020 durch die errichtete
Pkw-Parkplatz flr Mitarbeiter und Besucher der

wurde als temporare Stellplatzanlage nach § 35 Abs. 5
BauGB genehmigt.

Geman schriftlicher Auskunft der unteren Bauaufsichtsbehérde
liegen fUr die Bewertungsflache keine Eintragungen im Baulas-
tenverzeichnis vor.
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2.3 ErschlieBungszustand

StraBBenzustand:

Zuwegung:
Ver-/ Entsorgungsleitungen:

beitragsrechtlicher Zustand:

Asphaltdecke mit einseitigem Gehweg aus Asphalt; Seitenweg
(sudlich angrenzend) mit einfacher Asphaltdecke ohne separa-
ten Gehweg

Eine direkte Zuwegung ist Gber den Deviner Weg gegeben.
liegen im StraBenraum an

Die Bewertungsflache ware fur eine zukUnftige bauliche Ent-
wicklung hinreichend erschlossen (volistandige innere Er-

schlieBung jedoch notwendig). Zukinftige Abgaben nach
Kommunalabgabengesetz sind nicht zu erwarten.

2.4 Beschaffenheit und tatsédchliche Eigenschaften

Grundstlckszuschnitt:

Topografie:

Bodenverhaltnisse:

Altlasten, Schadstoffe:

Immissionen:

stark unregelmaBig; nahezu dreieckig

ebenes Gelande; Erdwall im Zuge des Ausbaus des Pkw-
Parkplatzes aufgeschuttet

Augenscheinlich handelt es sich um normale, tragfahige Bau-
grundverhaltnisse. WeiterfiUhrende Untersuchungen wurden
nicht durchgefuhrt und sind regelmaBig nicht Gegenstand ei-
nes Verkehrswertgutachtens.

Innerhalb des digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatasters
MV liegen fur die Bewertungsflache keine Eintragungen von
Verdachtsflachen, schadlichen Bodenverunreinigungen, altlas-
tenverdachtigen Flachen oder Altlasten i.S.d. § 2 Abs. 3 bis 6 -
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor. Es wird
daher bei der Bewertung von einem altlastenfreien Zustand des
Grundstlckes ausgegangen.

Aufgrund der Lage an der Greifswalder Chaussee ergeben sich
erhohte verkehrsbedingte Immissionsbelastungen.
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2.5 wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen:

sonstige Rechte/Belastungen:

GemaB vorliegendem Grundbuchauszug lastet auf den Flur-
stucken 42/9 und 42/10 eine beschrankte personliche Dienst-
barkeit zugunsten der REWA. Es handelt sich um ein Leitungs-
recht. Der vorhandene Leitungsverlauf kann dem Lageplan in
der Anlage 6.4 des Gutachtens entnommen werden.

Hiernach verlauft am sUdlichen Rand der beiden Flurstliicke
42/10 und 43/4 eine Trinkwasserleitung der REWA. Weiterhin
verlauft auf der Offentlichen Verkehrsflache (Flursticke 42/9
und 43/3) eine Regenwasserleitung der REWA.

Fur die offentliche Verkehrsflache ist die Belastung mit Ver- und
Entsorgungsleitungen ublich. Eine gesonderte Minderung des
Bodenwertes ist bei dieser Nutzungsart nicht sachgerecht.

Fur die vorhandene Trinkwasserleitung ergibt sich aufgrund der
Randlage lediglich eine sehr geringe Belastung des Grundstu-
ckes. Da ohnehin keine Entwicklungsqualitat von baureifem
Land vorliegt, kann auf eine gesonderte Minderung des Bo-
denwertes verzichtet werden.

Auf dem Flurstick 42/10 verlduft Uber die gesamte Breite / Tie-
fe des Flurstlckes (in Nord-Std-Ausrichtung) eine Trinkwasser-
leitung mit einem Umfang von DN 300. Die Leitung verfugt zu-
satzlich uber einen Hydranten im stdlichen Bereich des Flur-
stlckes 42/10. Es ergibt sich fur diesen Leitungsbestand eine
Schutzstreifenbreite von 6 m. Bei einer angenommenen Lange
der Trinkwasserleitung von etwa 75 m ergibt sich eine Schutz-
streifenflache von etwa 450 m?2, welche dauerhaft von bauli-
chen Anlagen frei zu halten ist. Die Wertminderung, welche
sich aus der Trinkwasserleitung auf dem Flurstick 42/10 ergibt,
wird bei der Bodenwertableitung angemessen bertcksichtigt.

sind nicht bekannt
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3.0 BODENWERTERMITTLUNG

3.1 Vorbemerkungen

Die Ermittlung des Bodenwertes wird in der Bewertungspraxis in der Regel nach dem Ver-
gleichswertverfahren vorgenommen. Hierbei wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 24 Abs. 1 ImmoWertV). Sofern nicht ausreichend oder
keine geeigneten Kaufpreise als Vergleichswerte vorliegen, kann gemaB § 24 Abs. 1 Im-
moWertV ,bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 Absatz 2 ImmoWertV herangezogen werden.*

Weicht das zu bewertende Grundstick hinsichtlich seiner wertbildenden Merkmale von den
Vergleichsgrundstucken oder dem, dem Bodenrichtwert zugrunde liegenden, Richtwertgrund-
stlick ab, so sind die Abweichungen auf der Grundlage von Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) oder
Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) zu berucksichtigen.

Wertbeeinflussende Merkmale und damit Kriterien zur Einstufung des Bewertungsgrundstuckes
im Verhaltnis zu den Vergleichs- oder Richtwertgrundstticken sind dabei insbesondere:

- der planungsrechtliche Zustand des Bewertungsgrundstuckes

- die Art und das MaB der baulichen Nutzung

- die Lage im Ort (Einflisse auf die Ertragsfahigkeit bzw. den Wohnwert)

- Grundstucksform, Zuschnitt, GroBe, Verwertbarkeit der Grundsticksflache etc.

3.2 Wertansatze

Die Bodenrichtwertkarte des Landkreises Vorpommern-Rugen, Stand 01.01.2022, weist fur den
Bewertungsstandort aufgrund der AuBBenbereichslage keinen Bodenrichtwert aus. Aufgrund der
unterschiedlichen Nutzungsarten ist eine getrennte Bodenwertableitung fur die offentlichen Ver-
kehrsflachen (Flurstucke 42/9 und 43/3) sowie die teilweise als Pkw-Parkplatz ausgebauten
Flurstucke 42/10 und 43/4 notwendig.

Bodenwertableitung fiir die 6ffentlichen Verkehrsflachen (Flurstiicke 42/9 und 43/3):

Die Flurstucke 42/9 und 43/3 werden als 6ffentliche Verkehrsflache genutzt und sind mit einem
StraBenbaukorper sowie begleitendem Gehweg und Grunstreifen mit Baumbestand bebaut. Ei-
ne Widmung als offentliche Verkehrsflache erfolgte im Jahr 1994. Entsprechend der ortlichen
Lageeigenschaften kann von einer AuBenbereichslage ausgegangen werden (keine Verkehrs-
flache im Bereich des im Zusammenhang bebauten Ortsteils). Die 6ffentliche Inanspruchnahme
als Verkehrsflache erfolgte vermutlich im Zusammenhang mit dem Ausbau des nérdlich an-
grenzenden Gewerbegebietes Andershof (Anfang der 1990-er Jahre errichtet).

Aufgrund der besonderen Zweckbestimmung handelt es sich um Flachen, welche sich dem
gewohnlichen Grundsticksmarkt entziehen. Offentliche Verkehrsflachen werden auf dem freien
Markt ublicherweise nicht gehandelt und verauBert. Dennoch ist fur derartige Grundsttcksfla-
chen ein Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB abzuleiten. Bei Flachen im planungs-



GA-Nr. 2023-1140 Dipl.-Wirt.-ing. (FH) Christian Lohmann Seite 11 von 31

rechtlichen AuBenbereich kann der Bodenwert der Flachen der Land- und Forstwirtschaft als
Anhalt gelten. Bei einer angenommenen Enteignung musste fur den Wertausgleich der Wert der
Flache vor Inanspruchnahme als 6ffentliche Verkehrsflache entschadigt werden.

Fur die vorliegende Nutzungsart wurde bei der zustandigen Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte ein Auszug aus der Kaufpreissammiung eingeholt. Es wurde
der Teilmarkt ,Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit der Nutzungsart Verkehrsflache* abge-
fragt. Hiernach liegen fur den aktuellen Zeitraum (2020 bis 2023) folgende Vergleichspreise vor.
Es wurden lediglich Kaufpreise fur Flachen ab einer GroBe von Uber 3.000 m? mitgeteilt.

Kaufpreise von Verkehrsflachen im AuBenbereich

Ifd. Jahr Kaufpreis Kaufpreis je m2
Nr. |Lage Kauffall | insgesamt Flache Flache
1 |Sagard | 2020 | 5699-EUR| 6570m2[ 0,87 EUR/m? |
' 2 |Bussin 2020 | 9540-EUR| 3.894m2| 245EUR/mM?
[ Divitz-Spoldershagen 2021 9.129,- EUR| 4876 m2| 1,87 EUR/m?2
| 4 |Suderholz 2022 | 28.016-EUR| 9.231 m2| 3,03EUR/mM? |
5 |Bad Stilze 2022 7.000,- EUR| 8.143mz2| 0,86 EUR/m2
6 |Lindholz 2023 | 16.618-EUR| 5831 m2| 2,85 EUR/M?
7 |Marlow | 2023 | 13049,-EUR| 3.713m?| 3,51 EUR/m2
8 |Samtens | 2023 | 21.027,- EUR| 12.364 m?| 1,70 EUR/m2 |
| 9 [Samtens | 2023 | 3.008-EUR| 3.008m2| 1,00 EUR/m2
10 |Sundhagen | 2023 | 13.343-EUR| 9.695m2| 1,38 EUR/mM? |
Durchschnitt 12.643,-EUR | 6.733 m2 | 1,95 EUR/m?

Von den vorweg aufgefihrten Kaufpreisen mussen die letzten drei Kaufpreise Ifd. Nr. 8, 9 und
10 ausgesondert werden. Es handelt sich hierbei nicht um offentliche Verkehrsflachen (vielmehr
Wald-/ Granlandflachen bzw. Renaturierungsflachen fur einen Graben). Aufgrund der abwei-
chenden Nutzungsart sind die drei Kaufpreise auszusondern.

Weiterhin ist zu erwarten, dass die tatsachlich gezahlten Kaufpreise im Bereich des Bodenwer-
tes der jeweils angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache liegen (Acker oder Grinland).
Denn nach dem Entschadigungsgrundsatz im Enteignungsrecht ist der Wert der ehemals vor-
liegenden Nutzung (vor der Inanspruchnahme als offentliche Verkehrsflache) zu entschadigen.
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Es wird daher in der nachfolgenden Tabelle eine zusatzliche Spalte mit dem jeweils zum Zeit-
punkt des Kaufvertrages guitigen Bodenrichtwert fur Acker bzw. Grunland eingefugt.

selektierte Kaufpreise mit Preisvergleich zum Bodenrichtwert
Acker bzw. Griinland (Stichtag 31.12.2020 bzw. 01.01.2022)

Ifd. Jahr Kaufpreis Kaufpreis je m? Boden-
Nr. |Lage Kauffall | insgesamt Flache Flache richtwert
1 [Sagard 2020 5.699,- EUR| 6.570m2| 0,87 EUR/m? | 0,88 EUR/m?
2 [Bussin | 2020 | 9.540,-EUR| 3.894m2| 2,45 EUR/m2 | 2,75 EUR/m?|
| 3 [Divitz-Spoldersh. | 2021 | 9.129,-EUR| 4.876m2| 187 EUR/m2 | 2,85 EUR/m? ]|
4 |Stderholz 2022 | 28.016,- EUR| 9.231m?| 3,03 EUR/m2 | 2,80 EUR/m?
5 [BadSulze | 2022 | 7.000-EUR| 8.143m?| 0,86 EUR/m? | 0,94 EUR/m?
6 |Lindholz 2023 | 16.618-EUR| 5.831m2| 285EUR/m? [ 2,85 EUR/m?
| 7 [Marlow 2023 | 13.049-EUR| 3.713m2| 351 EUR/m? | 2,80 EUR/m?
Durchschnitt 12.722,-EUR | 6.037 m2 | 2,21 EUR/m? | 2,27 EUR/m?

Es zeigt sich, dass die gezahlten Kaufpreise Uberwiegend im Bereich des ausgewiesenen Bo-
denrichtwertes fur die jeweils angrenzende landwirtschaftliche Nutzflache (Acker oder Grun-
land) liegen. Es ergibt sich eine durchschnittliche Abweichung von 3 %. Eine derartige Abwei-
chung ist sehr gering und kann als marktublich eingestuft werden.

Es ist daher ein Bodenwertansatz im Bereich des Bodenwertes der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflache sachgerecht. Hierbei muss nach Einschéatzung des Gutachters von der
Nutzungsart Ackerland ausgegangen werden. So werden die Flachen westlich der Greifswal-
der Chaussee sowie Ostlich des Deviner Weges als Ackerland genutzt. Die beiden sidlich an-
grenzenden Flurstucke 42/10 und 43/4 stellen in der Ortlichkeit zwar einfaches Grunland (Wie-
se) dar. Sie sind jedoch innerhalb des Liegenschaftskatasters als Ackerland ausgewiesen. Es
ist daher zu vermuten, dass die Bewertungsflache vor dem StraBenausbau als Ackerland ge-
nutzt wurde.

Die Bodenrichtwertkarte des Landkreises Vorpommern-Rugen, Stand 01.01.2022, weist fur die
angrenzenden Bereiche (Amt Altenpleen, Amt Niepars sowie Hansestadt Stralsund) folgen-
den Bodenrichtwert flr Ackerland aus:

Acker: 3,05 EUR/m?2 (Ackerland; Ackerzahl = 45; FlachengroBe = 94.500 m2)

Auf eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes kann verzichtet werden, da die Preise
far Flachen der Landwirtschatft in den letzten drei Jahren im landesweiten Durchschnitt nicht
mehr spurbar angestiegen sind. Sie bewegen sich auf einem weitgehend konstanten Preisni-
veau. Auf der Basis des ausgewiesenen Bodenrichtwertes fur das angrenzende Ackerland halte
ich folgenden Bodenwertansatz fur angemessen und marktgerecht:

herangezogener Bodenrichtwert 3,05 EUR/m?
zur Rundung 0,00 EUR/m2
Bodenwert der 6ffentlichen Verkehrsflachen 3,05 EUR/m?
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Bodenwertableitung fur die sonstigen Flachen (Flurstiicke 42/10 und 43/4):

Die beiden Flurstucke 42/10 und 43/4 liegen im planungsrechtlichen AuBenbereich. Es besteht
kein Baurecht. Aktuell besteht auch keine konkrete Bebauungsabsicht. Der etwa im Jahr 2020
durch die errichtete Pkw-Parkplatz fur Mitarbeiter und Besucher wurde als
temporare Stellplatzanlage nach § 35 Abs. 5 BauGB genehmigt.

Aufgrund der besonderen Lagegunst handelt es sich um Bauerwartungsland. Das Bewer-
tungsgrundstlick ist nahezu vollstandig umschlossen von bestehenden Baugebieten bzw. in
Aufstellung befindlichen Baugebieten. Es handelt sich um folgende Baugebiete:

- in nordlicher Richtung Grenzlage zu einem bestehenden Gewerbegebiet aus den 1990-er Jah-
ren (paulich vollstandig realisiert)

- in westlicher Richtung Grenzlage zu einem in Aufstellung befindlichen Baugebiet (Bebau-
ungsplan Nr. 77 ,Wohnbebauung am Haltepunkt Sud, Andershof”; Aufstellungsbeschluss
vom 16.12.2021; derzeit noch kein Entwurf, Bauerwartungsland)

- in sudostliche Richtung Grenzlage zu einem rechtskraftigen Baugebiet (Bebauungsplan Nr. 68
,Wohngebiet Ostlich der Brandshéager StraBe”; rechtskraftig seit dem 23.12.2022; derzeit bau-
lich noch nicht realisiert; Rohbauland)

- in ostlicher Richtung Grenzlage zu einem in Aufstellung befindlichen Baugebiet (Bebauungs-
plan Nr. 71 ,Wohnbebauung am Deviner Weg"; Aufstellungsbeschluss vom 16.12.2021: der-
zeit noch kein Entwurf; Bauerwartungsland)

Aufgrund der nahezu volistandigen Uberplanung der unmittelbar angrenzenden Grundstiicks-
flachen spricht die allgemeine stadtebauliche Entwicklung fur eine Einstufung als Bauerwar-
tungsland. Die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) definiert Bauerwar-
tungsland wie folgt (§ 3 Abs. 2):

~Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerkmalen eine bauli-
che Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung
und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwickiung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.”

Der Stand der Bauleitplanung lasst derzeit keine gesicherte Einstufung als Bauerwartungsland
zu (Aufstellungsbeschiuss fur einen Bebauungsplan fehit). Im vorliegenden Fall ergibt sich je-
doch aufgrund der ,sonstigen stadtebauliche Entwicklung” eine klare Einstufung als Bauerwar-
tungsland (siehe vorhergehende Erlauterungen).

,Bauerwartungsland i.S. des § 3 Abs. 2 ImmoWertV stellt bei alledem eine Zwischenstufe zwi-
schen den sog. Flachen der Land- oder Forstwirtschaft nach § 3 Abs. 1 ImmoWertV und dem
Rohbauland nach § 3 Abs. 3 ImmoWertV dar. Es handelt sich um einen duBerst ,labilen* und ri-
sikobehafteten Ubergangsbereich im untersten Bereich des ,werdenden Baulands". (Zitat:
Kleiber in Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlcken, 10. Aufl., Bundesanzeiger Verlag,
Kdln 2023, S. 636 Rn. 152).

Soliten die derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane nicht realisiert werden, so be-
steht das Risiko des Verlustes der Bauerwartung fir den Bewertungsstandort. Im Gegenzug
kann nach einer Realisierung der geplanten Baugebiete (ErschlieBung und tatséachliche Bebau-
ung) von einem Baurecht nach § 34 BauGB (nicht Uberplanter Innenbereich) ausgegangen
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werden. Denn nach der baulichen Realisierung wurde sich ein ,im Zusammenhang bebauter
Ortsteil" ergeben. Das Bewertungsgrundstlick wirde quasi Uber eine ,Insellage” innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Ortsteils verfligen. In diesem Fall konnte wahrscheinlich auf eine
verbindliche Bauleitplanung (Aufstellung eines Bebauungsplans) verzichtet werden. Der Bewer-
tungsstandort konnte nach der angrenzenden Umgebungsbebauung bebaut werden. Zum der-
zeitigen Zeitpunkt lasst sich jedoch nicht absehen, mit welcher Wartezeit bis zu einer vollstandi-
gen Realisierung der geplanten Wohngebiete gerechnet werden muss (Zeitrahmen von mehr
als 10 Jahren vermutlich realistisch, da derzeit sehr viele Baugebiete im Planung sind — jedoch
kaum ein Wohngebiet baulich realisiert wurde).

Auswertungen von Grundstiicksmarktberichten:

GemaB den Auswertungen regionaler Gutachterausschusse konnen fur die Entwicklungsquali-
tat von Bauerwartungsland folgende Marktdaten aufgefuhrt werden:

Gutachterausschuss im Landkreis Rostock 17 % des Bodenrichtwertes
Grundstucksmarktbericht 2022 (Mittelwert aus 31 Kauffallen)
bzw. 14,47 EUR/m? (Mittelwert aus 31 Kauffallen)
Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Schwerin 23 % des Bodenrichtwertes
Grundstucksmarktbericht 2023 (Spanne 19 bis 30 %)

bezogen auf 25 Kauffalle fur zukunftige Baugebiete des individuellen Wohnungsbaus

Gutachterausschuss im Hansestadt Rostock 25 % des Bodenrichtwertes
Grundsttcksmarktbericht 2023 (Mittelwert aus 5 Kauffallen in 2021 /2022)

Entsprechend der vorliegenden Auswertungen kann eine Einordnung von etwa 15 bis 25 %
des angrenzenden Bodenrichtwertes als grober Anhalt fur die Einstufung der Wertigkeit von
Bauerwartungsland vorgenommen werden. Aufgrund der aktuell fehlenden konkreten Bauer-
wartung sowie den negativen Rahmenbedingungen (sehr geringe Nachfrage an Bauerwar-
tungsland, da Neubausektor fur den individuellen Wohnungsbau nahezu brach liegt) durfte im
vorliegenden Fall eine Einstufung in Hohe von etwa 15 % des angrenzenden Baulandwertes
sachgerecht sein.

Setzt man im baureifen Entwicklungszustand einen Bodenwert in Hohe von 175,- EUR/m? an
(in Anlehnung an angrenzenden Bodenrichtwert fir das Wohngebiet Sanddornweg / Stechpal-
menweg in Devin zum Stichtag 01.01.2022) so wurde sich folgender Bodenwertansatz nach
allgemeinen Kennzahlen ergeben:

Bodenwert im baureifen Entwicklungszustand: 175,00 EUR/m?2
unterster Spannenwert fir Bauerwartungsland: x 15,0

maéglicher Bodenwertansatz nach allgemeinen Kennzahlen: 26,25 EUR/m?
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Auswertungen von Kaufpreisen:

Durch den Gutachter wurde bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen ein Auszug aus der Kaufpreissammlung einge-
holt. Es wurden folgende Kaufpreise selektiert:

- Zeitraum 2021 bis 2023
- Bauerwartungsland
- Hansestadt Stralsund

Entsprechend der vorweg aufgefUhrten Selektionskriterien liegen folgende zeitnahe Kaufpreise
vor. Zum Zwecke der Anonymisierung wird auf eine Wiedergabe der genauen Katasterangaben
verzichtet.

Stichprobe Kaufpreise Bauerartungsland in Stralsund

Itd. Jahr

Nr. |Stadtteil Kauf (Kaufpreis Flache Kennzahi

1 [Tribseer Wiesen ~ [2021]  450.000,- EUR| 15.005m?| 29,99 EUR/m?
2 |Andershof 2021|  200.000,- EUR| 8007 m2| 24,98 EUR/m?

| 3_[Andershof 2022|  57.155-EUR| 19.911m2| 287 EUR/m?
4 |Andershof ~ |eo22|  64.236-EUR| 26.136 m2| 2,46 EUR/m?
5 _|Andershof 2023 28.614-EUR| 9.538m?| 3,00 EUR/m?

Mittelwert 160.001,- EUR| 15.719m?2 12,66 EUR/m2

Die vorliegenden Kaufpreise sind in der Mehrzahl nicht verwertbar. Die Kaufpreise Ifd. Nr. 3, 4
und 5 befinden sich in der unmittelbaren Nachbarschaft des Bewertungsrundsttickes. Es kann
von einer konkreten Bauerwartung ausgegangen werden. Dennoch wurden lediglich Kaufpreise
im Bereich des Bodenwertes einer reinen Flache der Land- und Forstwirtschaft erzielt. Es han-
delt sich offensichtlich nicht um freie Marktpreise. Hier besteht der Verdacht auf besondere Ver-
haltnisse. Die Kaufpreise Ifd. Nr. 3, 4 und 5 werden daher ausgesondert.

Die beiden Kaufpreise Ifd. Nr. 1 und 2 sind gut verwertbar. Es handelt sich jeweils um Kaufprei-
se flr vergleichbares Bauerwartungsland (Aufstellungsbeschluss fur Bebauungsplan lag zum
Zeitpunkt des Kaufvertrages noch nicht vor; allgemeine stadtebauliche Entwicklung sowie Dar-
stellung im Rahmenplan lasst jedoch Einstufung als Bauerwartungsland zu).

Das realisierte Preisniveau in Héhe von 25,- bis 30,- EUR/m2 liegt im marktublichen Rahmen.
Auch in den zuruckliegenden Jahren war ein derartiges Preisniveau Ublich. Fur die Bodenwer-
tableitung kann daher zunachst von einem mittleren Bodenwertansatz in Hohe von 27,50
EUR/m?2 ausgegangen werden.

vorlaufiger Bodenwertansatz nach Vergleichspreisen: 27,50 EUR/m?
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Bei dem Bewertungsgrundstuck bestehen Nachteile in dem ungunstigen Zuschnitt (stark unre-
gelmaBig; dreieckig). Weiterhin besteht eine Belastung durch eine Trinkwasserleitung. Ich halte
folgende Anpassung fur sachgerecht:

Ausgangswert = Mittelwert nach Vergleichspreisen 27,50 EUR/m?
Zu- oder Abschlage zur Berlcksichtigung der allgemeinen

Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag sowie der be-
sonderen Qualitatsmerkmale des Bewertungsgrundstlckes:

- allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag 0,0 % 0,00 EUR/m2
(keine konjunkturelle Entwicklung zu erwarten)

- Lage im Ort gegentber den Vergleichsgrundstlicken 0,0% 0,00 EUR/m?2

- Art und MaB der baulichen Nutzung 00% 0,00 EUR/m2

- sonstige Grundstucksqualitaten (GrundstucksgréBe, Form,
Bebaubarkeit, Beschaffenheit, Zuwegung, Nachbarbebau-
ung, Umfeld etc.)

Abschlag fur stark unregelmaBigen, dreieckigen Zuschnitt -150% - 4,13 EUR/m2
Abschlag fur Leitungsbestand der REWA -70% - 1,93 EUR/m2
Summe der Zu- oder Abschlage -220% - 6,05 EUR/m?2
21,45 EUR/m2

angepasster Bodenwert der Bewertungsflache gerundet 21,50 EUR/m?

3.3 Bodenwertermittiung

Nr. Bezeichnung Flache EUR/m?2 EUR
1 Gemarkung Andershof, Flur 2, Flurstuck 42/9 2.403 3,05 7.329,-
2  Gemarkung Andershof, Flur 2, Flurstlick 43/3 1.400 3,05 4.270,-
3 Gemarkung Andershof, Flur 2, Flurstlck 43/4 870 21,50 18.705,-
4  Gemarkung Andershof, Flur 2, Flurstlck 42/10 5626 21,50 120.959 -
10.299 151.263,-
zur Rundung -263,-

Bodenwert 151.000,-
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4.0 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

4.1 Wertansatz fur Pkw-Parkplatz

Aut einer Teilflache von etwa 2.300 m2 der Flurstucke 42/10 und 43/4 befindet sich ein Pkw-
Parkplatz, welcher durch die errichtet wurde. Zwar wurde der Pkw-Parkplatz
auf Kosten der errichtet. Er zahlt jedoch als wesentlicher Bestandteil zu dem
Bewertungsgrundstick. Daher ist er im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens zusatz-
lich zu bewerten.

Der Pkw-Parkplatz wird durch die Mitarbeiter und Besucher der (u.a.

GmbH etc.) genutzt. Ein Nutzungsentgelt wird nicht erhoben. Auf-
grund des Mangels an Pkw-Parkplatzen kdnnte jedoch eine Gebuhr erhoben werden. Es wer-
den folgende Ansatze als angemessen und plausibel beurteilt:

Anzahl an genutzten Pkw-Stellplatzen (per Luftbild abgeschatzt): 50 Stuck
marktUblicher Mietansatz je Stellplatz: 15,- EUR/Monat

Bei einem pauschalisierten Bewirtschaftungskostenansatz in Hoéhe von etwa 18 % (Verwaltung
= 3,0 %; Mietausfall = 4,0 %; Instandhaltung = 20,- EUR/Jahr je Stellplatz = 11,1 %: in Summe
= rund 18 %), einer geschatzten Nutzungsdauer des Pkw-Parkplatzes von 30 Jahren sowie ei-
nem angenommenen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 8,0 % ( = gewerb-
lich gepragte Nutzung; somit Ertragskraft des Pkw-Parkplatzes ebenfalls gewerblich gepragt;
hohes Risiko, da erhéhter Aufwand bei der Bewirtschaftung sowie temporarer Mietausfall zu er-
warten) ergibt sich folgender Barwert aus der Bewirtschaftung des Pkw-Parkplatzes:

Anzahl an genutzten Pkw-Stellplatzen: 50 Stuck
marktublicher Mietansatz je Stellplatz: x 15,- EUR/Monat
monatlicher Rohertrag: 750,- EUR
x 12 Monate
Jahresrohertrag: 9.000,- EUR
abzuglich Bewirtschaftungskosten in Héhe von 18,0 %: -1.620,- EUR
Jahresreinertrag: 7.380,- EUR
abzuglich Bodenwertverzinsung: - 3.956,- EUR
(2.300 m2 x 21,50 EUR/m?2 Bodenwert x 8,0 %)
Reinertrag der baulichen Anlagen: 3.424 - EUR
Vervielfaltiger bei 30 Jahren und 8,0 % Liegenschaftszinssatz: x 11,26
38.554,- EUR
zur Rundung: 448,- EUR

Ertragswert der baulichen Anlagen: 39.000,- EUR
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5.0 ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES

Bodenwert (aus Seite 16) 151.000,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlagen (aus Seite 17) 39.000,- EUR
vorlaufiger Verkehrswert 190.000,- EUR
zur Rundung 0,- EUR
Verkehrswert 190.000,- EUR

Erlauterungen zum Verkehrswert:

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen waére.

Die Flurstlicke 42/9 und 43/3 werden als offentliche Verkehrsfiache genutzt und sind mit einem
StraBenbaukorper sowie begleitendem Gehweg und Grunstreifen mit Baumbestand bebaut.

Die Flurstlicke 42/10 und 43/4 sind Uberwiegend unbebaut. Es handelt sich um einen Teil einer
Wiese mit vereinzeltem Baumbestand an der dstlichen Flurstlicksgrenze. Der westliche Teilbe-
reich wurde durch die als Pkw-Parkplatz in Nutzung genommen und ent-
sprechend befestigt.

Die Bodenwertableitung erfolgte entsprechend der tatsachlichen Nutzung (6ffentliche Verkehrs-
flache) bzw. dem bestehenden Entwicklungspotential (Bauerwartungsland) auf der Basis zeit-
naher Vergleichs-/ Richtwerte unter Anpassung an die besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale.

Der Pkw-Parkplatz wurde bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen auf
der Basis der moglichen Ertragskraft gesondert bewertet.

Es gilt anzumerken, dass sich der Verkehrswert (Marktwert) der Bewertungsflache aufgrund der
eingeschrankten Anzahl an verwertbaren Vergleichspreisen, der unbekannten stadtebaulichen
Entwicklung sowie den Risiken aus der Bewirtschaftung des Pkw-Parkplatzes nicht genau be-
stimmen lasst. Es handelt sich daher weitgehend nur um einen ,Schatzwert" fir die Wertfest-
setzung im Zwangsversteigerungsverfahren.
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Unter Berucksichtigung der vorweg getroffenen Ausfihrungen wurde der Verkehrswert (Markt-
wert) der als Offentliche Verkehrsflache genutzten Grundstucksflachen bzw. der teilweise als
Pkw-Parkplatz ausgebauten Grundsticksflachen am Deviner Weg in 18439 Stralsund (Flurstu-
cke 42/9, 42/10, 43/3 und 43/4 der Flur 2, Gemarkung Andershof) zum Wertermittlungsstichtag
ermittelt auf insgesamt:

190.000,- EUR

(in Worten: einhundertneunzigtausend Euro)

Aufgrund der Buchung des Grundstucks unter zwei Ifd. Nummern im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs handelt es sich rechtlich um zwei Grundstlcke, fir welche im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens zwei separate Werte auszuweisen sind. Die Aufteilung des
Verkehrswertes (Marktwertes) auf die beiden Grundstucke im Rechtssinne wird unter Anlage 6.6
des Gutachtens durchgefuhrt. Es ergeben sich hiernach folgende Wertansatze:

Ifd. Nr. 27 des Bestandsverzeichnisses:

36.000,- EUR
(in Worten: sechsunddreiBigtausend Euro)

sowie

Ifd. Nr. 28 des Bestandsverzeichnisses:

154.000,- EUR

(in Worten: einhundertvierundflinfzigtausend Euro)

Stralsund, den 04. April 2

Dipl.-Ing. (FH)
Christian Lohmann

/@hm ann]

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachten ist nur Tur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet
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6.0 ANLAGEN

6.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne MaBstab)

Kartenmaterial entnommen aus www.OpenStrestMap.de unter Lizenz "Creative Commons Attribution-Share Alike 2.0
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6.2 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS)

(durch Verkleinerung ohne MaBstab)

Flur

..‘ﬂf‘

|

© GeoBasis-DE/M-V 2024
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6.3 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS) mit hinterlegtem Luftbild

(durch Verkleinerung ochne Mafstab)

© GeoBasis-DE/M-V 2024
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6.4 Leitungsplan der REWA

(durch Verkleinerung ohne MaBstab)

" Andershol, Fhx 2, Fist. 4210, 42/
mtﬂpl—nﬁﬂm’alm.ﬁmunn

REWA Stratsund mbH

¢
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6.5 Rahmenplan Andershof

Auszug aus dem Konzept Wohnen
(veroffentlicht auf der Homepage der Hansestadt Stralsund; ohne MaBstab)

LIW-Geldnde

i ca. 270 Wo in MFH

Am Deviner Weg

ca. 160 EFH
€a.250 Wa in MFH
ges, ca. 18 ha

. Ostlich Brandshager StraRe

T4 EFH

ca. 70 Wo in MFH
ges. ca. 6,6 ha

Evtwurt Stang vom 1208 2021 Mafiatab 1:8 000 (DN A1)

Rahmenplan Andershof - Konzept Wohnen

Hansestadt €Y Stralsund
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6.6 Aufteilung des Verkehrswertes nach Buchung im Grundbuch

Aufgrund der Buchung des Grundstucks unter zwei Ifd. Nummern im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs handelt es sich rechtlich um zwei Grundsticke, fur welche im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens zwei separate Werte auszuweisen sind. Die Bodenwerte las-
sen sich entsprechend der FlachengréBen wie folgt aufteilen:

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 27:

Nr. Bezeichnung Flache EUR/mz2 EUR
1 Gemarkung Andershof, Flur 2, Flurstiick 43/3 1.400 3,05 4.270,-
2 Gemarkung Andershof, Flur 2, Flurstiick 43/4 870 21,50 18.705,-
2.270 22.975,-
zur Rundung 25,-
Bodenwert - Ifd. Nr. 27 des BV 23.000,-

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 28;

Nr. Bezeichnung Flache EUR/m?2 EUR
1 Gemarkung Andershof, Flur 2, Flurstlick 42/9 2.403 3,05 7.329,-
2  Gemarkung Andershof, Flur 2, Flurstlick 42/10 5626 21,50 120.959, -
8.029 128.288,-
zur Rundung -288,-
Bodenwert - Ifd. Nr. 28 des BV 128.000,-

Der Pkw-Parkplatz befindet sich auf den beiden Flurstucken 42/10 und 43/4. Somit befindet
sich der Parkplatz auf zwei Grundstlicken im Rechissinne. Die Aufteilung nach dem Ertragswert
wird anhand der jeweiligen Anzahl der Pkw-Stellplatze nach digitalem Luftbildbestand vorge-
nommen. Hiernach konnen von den etwa 50 genutzten Pkw-Stellplatzen 18 Stiick dem Flur-
stuick 43/4 sowie 32 Stiick dem Flurstiick 42/10 zugeordnet werden.

Es ergibt sich somit folgende Aufteilung des Ertragswertes des Pkw-Parkplatzes (siehe folgen-
de Seite):
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Ertragswert fiir Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 27 (Flurstiick 43/4):

Anzahl an genutzten Pkw-Stellplatzen:
marktublicher Mietansatz je Stellplatz:

monatlicher Rohertrag:

Jahresrohertrag:

abzuglich Bewirtschaftungskosten in Hohe von 18,0 %:
Jahresreinertrag:

abzuglich anteiliger Bodenwertverzinsung:

(870 m2 x 21,50 EUR/m2 Bodenwert x 8,0 %)
Reinertrag der baulichen Anlagen:

Vervielfaltiger bei 30 Jahren und 8,0 % Liegenschaftszinssatz:

zur Rundung:
Ertragswert der baulichen Anlagen - Ifd. Nr. 27 des BV:

Ertragswert fir Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 28 (Flurstiick 42/10):

Anzahl an genutzten Pkw-Stellplatzen:
marktublicher Mietansatz je Stellplatz:

monatlicher Rohertrag:

Jahresrohertrag:

abzuglich Bewirtschaftungskosten in Hohe von 18,0 %:
Jahresreinertrag:

abzuglich anteiliger Bodenwertverzinsung:

(1.430 m2.x 21,50 EUR/m?2 Bodenwert x 8,0 %)
Reinertrag der baulichen Anlagen:

Vervielfaltiger bei 30 Jahren und 8,0 % Liegenschaftszinssatz:

zur Rundung:
Ertragswert der baulichen Anlagen - Ifd. Nr. 28 des BV:

18 Stlck

x 15,- EUR/Monat

270,- EUR
x 12 Monate

3.240,- EUR
-583,- EUR

2.657,- EUR
- 1.496,- EUR

1.161,- EUR
x 11,26

13.073,- EUR
- 73,- EUR

13.000,- EUR

32 Stick

x 15,- EUR/Monat

480,- EUR

x 12 Monate
5.760,- EUR
-1.037,- EUR
4.723,- EUR
-2.460,- EUR

2.263,- EUR
%t 26

25.481,- EUR
519,- EUR

26.000,- EUR
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Zusammenstellung:

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 27

Bodenwert (aus Seite 25) 23.000,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlagen (aus Seite 26) 13.000,- EUR
vorlaufiger Verkehrswert 36.000,- EUR
zur Rundung 0,- EUR
Verkehrswert - ifd. Nr. 27 des BV 36.000,- EUR
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 28

Bodenwert (aus Seite 25) 128.000,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlagen (aus Seite 26) 26.000,- EUR
vorlaufiger Verkehrswert 154.000,- EUR
zur Rundung 0,- EUR

Verkehrswert - Ifd. Nr. 28 des BV

154.000,- EUR
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6.7 Fotodokumentation

Blick auf die Flurstlicke 43/4 und 42/10 aus stidwestlicher Richtung

Blick auf den Pkw-Parkplatz auf den Flursticken 43/4 und 42/10
aus westlicher Richtung gesehen
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Blick auf das Flurstuck 42/10 aus sudlicher Richtung

Detailansicht — Hydrant im sudlichen Bereich des Flurstlckes 42/10
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Blick auf das Flurstuck 42/10 aus nordlicher Richtung gesehen

Blick auf die Flursticke 42/9 und 43/3 aus westlicher Richtung
gesehen
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Blick auf das Flurstuck 42/9 aus westlicher Richtung



