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Grundbuch von Glowe, Blatt 1026
GB, Ifd.Nr. Gemarkung Flur Flurstiick | Flurstiicksgrofe in m?
1026/ 1 Spycker 1 10/1 430
1026/ 1 Spycker 1 14 13.105
1026/ 1 Spycker 1 15 938
1026/ 1 Spycker 1 27/2 185
1026/ 1 Spycker 1 27/3 117
1026/ 1 Spycker 1 28 262
1026/ 1 Spycker 1 29/1 340
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1026/ 1 Spycker 1 32/6 2.110
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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

« Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
o Auftrag vom 01.07.2025 mit Fristsetzung zum 30.09.2025

1.1.2 Ansprechpartner

Auftraggeber Auftragnehmer Glaubiger
Amtsgericht Ingo Kuhwald Verfahrensbevollméchtigte
Stralsund Zum Landsitz 1-2 Rechtsanwilte

Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof

18439 Stralsund Tel.: 0381 /455 748
Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381 /49092 13

Zwangsverwalter
Rechtsanwalt

1.2 Ortsbesichtigung

Der Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 21.08.2025 vorgeschlagen und durchgefiihrt.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
« Die Besichtigung wurde durch den Sachverstéindigen Ingo Kuhwald im Beisein folgender Personen
durchgefiihrt
o Der Zwangsverwalter stellte die Zugénglichkeit iiber einen Hausmeister sicher.
» Es konnte das Grundstiick und die baulichen Anlagen besichtigt werden.
« Die Verdffentlichung von Innenaufnahmen wurde gestattet.
« Folgende Raumlichkeiten wurden nicht besichtigt:
o Zimmer 301 und 302 im 2.0G (waren verschlossen)
o Im Gebdude 2 (Wirtschaftsgebdude) waren ebenfalls nicht alle Riumlichkeiten zuginglich.

Unterlagen
« Einsicht in die Bauarchivakte durch den Sachverstindigen
« Unterlagen vom Verfahrensbevollméchtigten

Inventar

« Das Inventar wird als Zubehor im Sinne des § 55 ZVG mit erfasst und pauschalisiert bewertet.

o Es erfolgte keine Einzelaufnahme des Inventars. Der Sachverstindige hat jedoch von jedem
besichtigten Raum umfangreiche Fotoaufnahmen erstellt, auf denen das vorhandene Inventar
ersichtlich ist.
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1.3 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

« Eigentlimer o Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

o Lfd. Nr. 1,2: Zwangsverwaltungsvermerk; = bleibt unberiicksichtigt

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

« Baulast » Keine Baulasteintragung (siche Anlage)

o Die Flursticke werden augenscheinlich nicht iiberbaut und von den

+  Uberbauungen Flurstiicken gehen keine Uberbauungen aus.

1.4 Lage und Grundstiick

By Ly
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Allgemeines (Quelle: Wikipedia und chatgpt)

e  Spyker (bzw. Spycker) ist ein Ortsteil der Gemeinde Glowe

¢ Glowe ist eine Gemeinde auf der Insel Riigen im Landkreis Vorpommern-Riigen in Mecklenburg-Vorpommern
(Deutschland). Die Gemeinde wird vom Amt Nord-Riigen mit Sitz in der Gemeinde Sagard verwaltet. Glowe liegt
etwa 18 Kilometer nérdlich von Bergen auf Riigen und befindet sich am westlichen Ubergang der Halbinsel
Jasmund zur Landenge der Schaabe zwischen der Ostsee (Tromper Wiek) und dem GroBen Jasmunder Bodden.

e Umgeben wird Glowe von den Nachbargemeinden Lohme im Osten, Sagard im Siidosten, Rappin und
Neuenkirchen im Siidwesten (jeweils Seegrenze) sowie Breege im Nordwesten.

e Das Ostseebad Glowe kann auf eine iiber 700-jahrige Geschichte zuriickblicken. Erste schriftliche Eintragungen
zeugen von einem kleinen Fischerdorf. Die Tradition Fischerei wird auch heute noch von ortsanséssigen Fischern
weitergefiihrt, die téglich fiir frische Fange und ofenfrische Raucherware sorgen.

o Einwohner: 977 (31.12.2024); Flache: 22,29 km
o Amtsverwaltung: Ernst-Thidlmann-Str. 37 in 18551 Sagard

Mikrolage (Spyker)

e Spyker gehort zur Gemeinde Glowe, und die infrastrukturellen Einrichtungen (Einkauf, Gastronomie, Verkehr)
werden liberwiegend liber Glowe organisiert.

e Das Zentrum von Glowe erreicht man mit dem Auto nach ca. 4,5 km

e Spycker liegt direkt am Spyker See und in der Nihe des Jasmunder Boddens.

e Der Ort ist umgeben von Natur- und Vogelschutzgebieten, was ihn attraktiv fiir Ruhe- und Naturfreunde macht.

e Es gibt Rundwege, Wander- und Radwege rund um Spyker und durch die umgebende Natur. Spyker grenzt an
das Naturschutzgebiet Spyckerscher See und Mittelsee, das etwa 344 Hektar umfasst.

e In Spyker befindet sich das Schloss Spyker. Der Schlosspark und das Gartengeldnde sind 6ffentlich zugénglich.

o OPNV: Die nichste Bushaltestelle befindet sich in Bobbin in ca. 1 km Entfernung und bietet Anbindungen nach
Glow, Sagard, Sassnitz und Bergen

e Nahversorgung: Glowe (ca. 4,5 km), Sagard (ca. 5 km), Sassnitz (ca. 1 km)
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Am Spycker See

Das Schloss Spyker ist iiber die StraBen ,,Schlossallee*
und ,,Am Spycker See“, beide von der L30 abgehend,
erreichbar.

Ortsverbindungsstrafie
iiberwiegend Anliegerverkehr

1 spurige Straflen, Asphalt

keine Fuligingerwege

keine Stralenbeleuchtung

modernisierte ErschlieBungsanlagen

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

ErschlieBungsanlagen

Trinkwasser-, Strom-, Erdgas- und Telekomanschluss
vorhanden
Schmutzwasserentsorgung
Kléranlage

iber  vollbiologische

Auszug aus der Begriindung zum B-Plan

« Die vollbiologische Kldranlage (siehe Bild links)
befindet sich auf dem Flurstiick 29/2 (siche
Pfeil).

o Sie diirfte ca. Mitte der 90er Jahre errichtet
worden sein.

o Auf dem angrenzenden Flurstiick 29/1 soll sich
noch eine alte Abwassersammelgrube aus DDR-
Zeit befinden (ca. Lage wurde dargestellt)

« Die Abwisser des Hotels werden derzeit in einer privaten Kldranlage am Standort aufbereitet und in
die anliegende Vorflut abgegeben Es besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis WE 1 3/KA/08/2005 vom
28.07.2005, gedndert durch die 1. Anderung vom 15.09.2006 (Wasserbuchblatt 2361), zum Zweck der
Ableitung von behandeltem Abwasser aus der mech.-biol. Klidranlage (SBR-Anlage) - KA Schloss
Spyker in den Graben 15/15. Die Einleitmenge entspricht 150 Einwohnergleichwerte (667 1/s bzw. 2,60
m¥h), die zuldssige Jahresschmutzwassermenge 2.500,00 m*a. Die Kldranlage ist im Zuge des

Ausbaus eventuell zu erweitern.

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

Auftragsgemdl erfolgt die getrennte Bewertung
laut Grundbuchbestand.

GB von Glowe Blatt 1026 1fd. Nr. 1
e 10 Flurstiicke
o Gesamtgrofe: 44.928 m?

GB von Glowe Blatt 1026 1fd. Nr. 2
e Flurstick 30
e Grofe 2.456 m?

"‘!k'! _f"’"'_* o bebaut mit dem Schloss ,,Spyker

unregelméBiger Zuschnitt
weitgehendst ebene Lage

zum Spycker See hin leicht abfallend
Ca. 2,5 m iiber HNN

o © O ©

1.5.1 weitere Zustandsmerkmale

Denkmalschutz

Altlasten

Emissionen/Immissionen

Bodenordnung

Mietzustand

Hochwasser

Starkregen

Bergbau

Baugrundverhéltnisse

Bodendenkmal

Denkmalschutz besteht (Schloss Spyker auf Flurstiick 30)
Listen-Nummer 00738 (Stand 09/2017)

verbindliche Aussage zum Denkmalstatus bekommt man nur auf
Anfrage von den zustindigen Mitarbeitern

Soweit duB3erlich erkennbar, sind keine Altlasten vorhanden.

Es bestehen keine nutzungseinschrinkende Immissionen

kein Bodenordnungsverfahren

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

Aktuell steht das Schloss leer (Stand Okotober/2025)

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem
iiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
Das Hochwasserrisiko ist gering.

Gefahrdungsklasse ,,mittlere Gefahrdung™
Quelle: Deutsches Zentrum fiir Luft- und Raumfahrt

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

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

vorhanden (siche B-Plan, auf dem Flurstiick 33)

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

|

i
i

e S

Die Grundstiicke sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,,Schloss Spyker*
gelegen (Rechtskraft des B-Planes ca. 2016)

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Schloss Spyker, Schlossallee 1 in 18551 Glowe* - erstellt von Ingo Kuhwald
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vorhabenbezogener Bebauungsplan

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist ein spezieller Bauleitplan, der fiir ein konkretes Vorhaben

innerhalb eines bestimmten Gebietes erstellt wird. Wichtige Punkte:

o Zweck: Er ermdglicht eine zielgerichtete, planméBige Entwicklung eines festgelegten Vorhabens in
enger Abstimmung mit den Umgebungsbedingungen.

o Inhalte: Darin werden das zu nutzende Grundstiick, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise,
BaustraBen, Parkflichen, Nebenanlagen, Landschafts- und Artenschutzaspekte, Verkehrsfithrung und
Umweltauflagen festgelegt.

o Verfahren: Der Plan wird in der Regel gemeinsam mit dem Vorhabentriger erstellt (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan). Er durchlauft die formalen Schritte des Bauleitplanverfahrens, einschlieSlich
Offentlichkeitsbeteiligung, Stellungnahmen der Behdrden und ggf. Umweltvertriglichkeitspriifung.

Fiir die Flurstiicke 30 und 29/2 sind folgende Art

: BOtolsl 1 und MaB der baulichen Nutzung definiert
} L S e - -1 | N
) sl A AR « Sondergebiet Hotel 1
i : _ « Offene Bauweise
- s i 2 | 13 ﬂuemamg_ .« IV Vollgﬂeschosse
| . 'I?? Aol ! ) «  Grundfliche 1.000 m?

A

.1.1) SO: Hotel nach § 11 BauNyoO:
Cas Sondergebiet Hatel® dient der Erweiterung einas Beherbergungsbetriebs. Lulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,- Schank- und Speisewirtschaften,- Versammiungs-
und Ausstellungsgebdude - Betriebswohnungen und Wohnungen fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Beherbargungsbetrieb zugeordnet sind - Steliplatze und Garagen filir
den durch dig Mutzung verursachten Bedarf sowie sonstige Nebangebaude.

Ubrige zu bewertende Flurstiicke

o Flurstiick 33: Errichtung eine Hochzeitskapelle statthaft
o Der Schlosspark darf fiir Veranstaltungen genutzt werden
o Flurstiick 14: Die Freiflache darf fiir Veranstaltungen genutzt werden
+ Keine weitere Bebauungsmoglichkeiten auf den iibrigen zu bewertenden Flurstiicken.

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Schloss Spyker, Schlossallee 1 in 18551 Glowe™ - erstellt von Ingo Kuhwald
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Auszug aus der Begriindung zum B-Plan (Seite 11 und 12)

2.3.1.) Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der angestrebten Nutzung als Hotelanlage wird als Art der baulichen Nutzung ein
Sonstiges Sondergebiet .Beherbergung” festgesetzt. Zum Hotel geharen neben den Beherber-
gungseinheiten eine vollwertige Gastronomie (Schank- und Speisewirtschaften) sowie umfangrei-
che Publikumsbereiche (Geselischafts- und Veranstaltungsrdume, Hochzeitskapelle, Ausstellungs-
flachen).

Die Bewirtschaftung als Beherbergungsbetrieb soll fir das Schlosshotel dauerhaft gesichert wer-
den. Die planerische Unterscheidung zwischen einem Betrieb des Beherbergungsgewerbes und
Ferienwohnungen wurde dabei durch die neuere Rechtsprechung bestatigt und ausgedeutet. Ge-
mak Urteil des OVG Greifswald vom 19.02.2014 (3 L 212/12) sind Ferienwohnungen und Belriebe

des Beherbergungsgewerbes bauplanungsrechtlich unterschiediiche Nutzungsartan. Kennzeichen
eines Beherbergungsbetriebs ist es demnach, dass neben der Uberlassung von Raumen beher-
bergungstypische Dienstisistungen angeboten und auch typischerweise in Anspruch genommen
werden, die einen nennenswerten Umfang erreichen und die Nutzung pragen.

Dabeai ist im Sinne der stadtebaulichen Ziglsetzung dauerhaft ein einheitlicher Betrieb zu gamnﬂe-
ren, auch wenn sich das Vorhaben auf verschiedene separate Grundsticke verteilt und die Appar-
tements eventuell zur besseren Refinanzierung zum Teil weiter verkauf werden missen. Sofemn
das Hotel nicht auch Eigentimer der erganzenden Gebaude ist, ist durch Grundbucheintrag die
einheitliche Betreibung dauerhaft abzusichern,

Anmerkung des Gutachters

o Eine Umnutzung des Hotels in Ferienwohnungen ist laut B-Plan unzuléssig.
« Auch wenn eine Aufteilung in Appartements zulissig ist, muss zwingend ein einheitlicher Betrieb
als Hotel gewiihrleistet sein.

2.1.1 Bauliche Erweiterungsmoglichkeiten laut B-Plan

Laut B-Plan Nr. 33 sind folgende Erweiterungen (Neubau) innerhalb des Gebiets zulédssig (farblich
markiert):

SOHotel 2
« GR1.500 m?
« 0O, I Vollgeschoss

SOHotel 3
« GR200 m?
« 0O, IVollgeschoss

SOHotel 4
« GR200 m?
« 0O, IVollgeschoss

o Weitere bauliche Erweiterungen sind zwar angedacht, aber nicht rechtskriftig beschlossen (Stand
10/2025).
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3

Baubeschreibung

Untersuchungen

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

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

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

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:

Gebiude Bezeichnung
1 Schloss Spyker
2 Wirtschaftsgebdude

3.1 Historie

ungefihre Darstellung

basierend auf Internetrecherche Wikipedia und chatgpt
basierend auf Erkenntnissen aus der Bauakte und den Erkenntnissen vor Ort

In Ausziigen (erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit):

Mittelalter und friithe Neuzeit

14. Jahrhundert: Erste Erwdhnungen des Gutes Spyker. Es befand sich im Besitz der Adelsfamilie von
Jasmund, einem alten riigenschen Geschlecht.
Um 1318 wird eine Burg Spyker erwéhnt.

Renaissance-Zeit

1649: Nach dem DreiBligjédhrigen Krieg iiberliel die schwedische Konigin Christina von Schweden das
Gut ihrem Feldmarschall Carl Gustav Wrangel als Dank fiir seine militdrischen Verdienste.

Wrangel lie die Anlage zu einem Renaissanceschloss umbauen — das heutige Schloss Spyker. Es
gilt als &ltestes Schloss Riigens in dieser Form.

Besonders bekannt: die farbigen Stuckdecken im Inneren, die teilweise noch aus dieser Zeit stammen.
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Nach Wrangel

« Nach Wrangels Tod (1676) fiel das Schloss iiber seine Tochter und deren Familie an die Grafen von

Brahe.

Seite 13

« Spiter wechselte es mehrfach den Besitzer, u. a. die Familie von Putbus hatte es eine Zeit lang inne.

19. und 20. Jahrhundert

o Im 19. Jahrhundert war Schloss Spyker in adeligem Privatbesitz, wurde aber weniger als Residenz,

sondern eher als Gutsverwaltung genutzt.

o Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde das Schloss enteignet und stand eine geraume Zeit leer
o Seit den 1960er Jahren bis 1989 wurde im Schloss ein Gewerkschaftserholungsheim des FDGB bzw.

ein Kinderheim betrieben.
o Umfangreiche Rekonstruktionen um ca. 1965 (Laut Bauarchivakte)
o Errichtung des Kiichenanbaus im KG ca. 1965 (ehemaliges Heizhaus)
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o Errichtung vom Gebdude 2 in den Jahren 1975 bis 1977 (ehemalige Busgarage)

Nach 1990 (entnommen der Begriindung zum B-Plan)

o Das bis 1990 als FDGB-Ferienheim genutzte Gebdude wurde 1992 bis 1995 durch einen neuen
Eigentiimer als Hotel umgebaut. Zur Verbesserung der FErtragslage wurde eine Erhéhung der
Beherbergungskapazitit durch den Bau eines zusitzlichen Zimmertrakts erwogen. 1998 wurde hierzu
ein Bauvorbescheid erteilt. Die Investition unterblieb jedoch, es folgte 2004 die Zwangsverwaltung der

Immobilie und schlieBlich 2006 die Zwangsversteigerung.
« Der neue Eigentiimer setzte den Hotelbetrieb fort.
o Ca. 2023 Erneuerung des Heizungskessels
« Hotelbetrieb bis ca. 2024
o Seite ca. Ende 2024 leerstehend
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Rahmendaten des Objektes
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« Der Hotelbetrieb verfiigt gegenwirtig tiber 35 Zimmer.

o Im historischen Gewolbekeller
Aullenterrasse.
o Nutzung

gibt es ein Restaurant mit ca. 70 Plitzen innen und 80 Pldtzen auf der

Souterrain (Kellergeschoss) mit Gastraumen und Kiiche / Nebenrdume

Erdgeschoss mit 11 Géstezimmern
1. Obergeschoss mit Rezeption, Gesellschaftsraumen, Frithstiicksraum, kleiner Kiiche, sowie kleiner

Betreiberwohnung (alternativ

2 Giastezimmer)

2. Obergeschoss mit 11 Géastezimmern
Dachgeschoss mit 11 Géstezimmern, davon 6 Maisonetten

Gesamt: 35 Zimmer (Stand 10/2025)

3.2 Maf der baulichen Nutzung (Bestand)

3,7
ca. 10,24 m & -\"-. o 3,7 m
: S| (= |- P
__]‘ | | b | co. 30 ¥, \
2 ' I | aE 1/
= el . |§ |
e 2 7 [1a |3 |
8| 5 1
L_—":“' rj fleos L il, | |
+ e m 885 m .'f - b
+ B3am S | =
- W
- = ) 3.4 m
ca. ﬁ} m
Gebéude 2 Gebéude 1/1a
o Bebaute Flache ca. 141,31 m?> |« Bebaute Flache 1): ca. 439,42 m? (14,36 m x 30,60 m)
« 1 Vollgeschoss e 4 Frker (2x 10,01 m?+ 2 x 8,34 m?) = 36,70 m?
« + Anbauten (Uberdachungen) |« Eingang: ca. 24,17 m2
e Nutzfliche ca. 115 m? o Gesamt (Gebaude 1): ca. 500,29 m?
o Gesamt (Gebdude 1a): 126,55 m?
« Bebaute Fliiche Schloss: 626,84 m”
Bruttogrundfldche
(1) KGin m? 500,29
(1) EG in m? 500,29
(1) 1.0G in m? 500,29
(1) 2.0G in m? 500,29
(1) 1.DG in m? 500,29 | Erker = Kuppel
2.501,45 | BGF Schloss (+ 2.DG)
Gebiude 1a 126,55 | (Kiichenanbau)
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Ermittlung der Nutzfliche (Gebiude 1 und 1a)
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o Auf der Basis von Nutzflichenfaktoren=NFK (Genauigkeit ca. +/-10%)

o BGF ohne Eingang (= Treppenhaus)!

Geschoss BGF in m? (ohne Eingang) NFK Nutzfléiche
Kellergeschoss (1 und 1a) 602,67 0,59 355,58
Erdgeschoss 476,12 0,63 299,96
1.0Obergeschoss 476,12 0,73 347,57
2.0bergeschoss 476,12 0,74 352,33
1.Dachgeschoss 476,12 0,605 288,053
2.Dachgeschoss (gesondert berechnet) 100,00
Gesamt (Genauigkeit +/-10%) 2.507,15 1.743,49

Gerundeter Ansatz 1.745 m? Nutzfléiche (Achtung keine Wohnflache laut W{lVO)

o In der Begriindung zum B-Plan wird fiir das Schloss eine Nutzfldche von ca. 1.760 m? angegeben.

3.3 Beschreibung der baulichen Anlage 1

Schlosshotel mit Kiichenanbau

KG, EG, 1.0G, 2.0G, zweifach ausgebautes DG
Kiichenanbau ist nicht unterkellert und 1geschossig
Baujahr ca. 14. Jahrhundert

Umbau zur heutigen Gestalt im 17.Jahrhundert

Um fangreiche Rekonstruktionen um ca. 1965
Umbau zum Hotel/Modernisierungen ca. 1992-1995

Konstruktion/Fassade

o Massivbau Mauerwerksbauweise, die Fassaden sind als Putzfassade ausgefiihrt, teilweise begriint;
vier Ecktiirme an den Gebaudeecken, in Form eines Zwerchgiebels vorgelagertes Treppenhaus

o AuBlenwinde: Mauerwerk

o AuBenwandstirken: KG ca. 1,90 m, EG ca. 1,31 m; 1.0G ca. 0,95 m; 2.0G ca.0,90 m

o Aufgrund der unterschiedlichen AuBenwandstérken ergeben sich unterschiedliche NFK's

o Tragende Innenwinde: Mauerwerk; Nichttragende Innenwénde: tlw. Trockenbau

Dachkonstruktion « Satteldach mit Harteindeckung (Tonziegel)

o Gauben iiber 2 Dachebenen

» Ecktiirme mit Kuppeln und Kupferblecheindeckung
Fenster o 50 %: Holzdoppelfenster, einfach verglast

e 50 %: Isolierglasfenster (doppelt) mit Holzrahmen ca.

von 1995

Treppe « Betonfertigteiltreppe aus den 60er Jahren
Decken « Holzbalkendecken

o ab 2.0G tlw. Massivdecke (Annahme)
Deckenbekleidung o tlw. bedeutsame Stuckdecken (vor allem im 1.0G)
Bodenbelidge « Parkett, textile Beldge, Nassrdume mit Fliesen
Innentiiren »  Mit Futter und Bekleidung (Holz)

o TIw. Mit Verglasungen
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Heizung .

Zentralheizung auf Erdgasbasis

Gasheizkessel von Buderus, erneuert ca. 2023 (untergebracht im Gebaude 2)

In den Zimmern: Konvektoren

In den Biddern: Handtuchheizkorper, tlw. zusdtzliche Elektro-Heizstrahler oder
Liifter in den Bédern

Warmwasser .

Zentral
Der Warmwasserspeicher ist aus den 90er Jahren und im Gebéude 2 untergebracht.
Enthértungsanlage vorhanden

Elektro .

Ca. 1992-1995 erneuert nach VDE-Norm
Mittlere Ausstattung

Sanitar .

Je Zimmer
Innenliegendes Bad mit Dusche oder Wanne
Wandhéngendes WC, Handwaschbecken, geflief3t
Modernisierungsstand ca. 1995

Besonderheiten | o

Zimmer 101, 111 und 311 mit Infrarotkabine
Lastenaufzug

Zimmergrofen | e

EG: ca. 23-25 m? (Zimmer mit Erker sind grof3er)
2.0G: ca. 25 — 30 m? (Zimmer mit Erker sind groBer)
DG: Maisonettenzimmer ca. 39 bis 41 m?

DG: normale Zimmer ca. 15 bis 20 m?

Instandhaltungszustand

o Vereinzelt Putzschdden am Auflenwandputz und den Gesimsen

« Verschlissene Holzkastendoppelfenster in Teilbereichen

« Kein Energiepass (ist aufgrund des Denkmalschutzes auch nicht erforderlich)

» Das Objekt wurde regelméBig instandgehalten.

o Normaler Instandhaltungszustand dem Alter seit Modernisierung entsprechend mit entsprechenden
Verschleilerscheinungen aufgrund des Gebrauches als Hotel

3.3.1 Inventar

« Siehe hierzu Fotoanlagen 21 bis 45
o Pauschalisierte Auflistung

KG « Vollstdndiges Inventar einer Gastrokiiche
KG « Vollstindiges Inventar eines Restaurants mit ca. 70 Plitzen inkl. Bar/Tresen
1.0G « Inventar einer Gastrokiiche (klein)

« Inventar eines Friihstiicksraums
« Inventar eines Tagungsraum

» Rezeption, Foyer und Bad

« Inventar eines Biiroraumes

EG. 1.0G, 2.0G,
DG iiber 2 Ebenen

« Vollstindiges Inventar von 35 Géistezimmern, davon 2 Hochzeitszimmer
o Je Zimmer: Doppelbett (2 zusammengestellte Einzelbetten), Kleiderschrank,
Sitzgelegenheit (z.B. Couch/Sessel und Stiihle), Couchtisch, Sekretir/Tisch
(inkl. Minibar) mit TV, Lampe, Spiegel, Dekomaterial, Wandgarderobe,
Kofferablage
o Das Inventar ist im antiken Stil und aus der Zeit der Modernisierung
(Mitte 90er Jahre)
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34 Beschreibung der baulichen Anlage 2

Wirtschaftsgebiude

o 1 Geschoss

« chemalige Busgarage

o Baujahr ca. 1975-1977

o Bebaute Fliche ca. 141,31 m?

« Nutzflache ca. 115 m?

o Nutzung: Garage, Heizungsraum, Hausanschlussraum,
Lagerrdume, Sozialraum

o Flaches Satteldach mit Pappeindeckung

o Innenhdhe Garage ca. 3,90 m, iibrige Réume mit
Zwischendecke

o Nichtunterkellert

o Garage mit KFZ-Grube

o  Garage mit 2fliigeligem groBes Tor

o Massivbau (Mauerwerk+Putz)

« Fassade ist stark begriint

o Ausstattung iiberwiegend aus der Bauzeit mit
entsprechenden VerschleiBBerscheinungen
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4 Bodenwertermittlung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den ortlichen Verhiltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

© O O ©0 O O

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt iiberpriift 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 Erschlieungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MalB 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.

4.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

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

60 €/m?

\ , Zonennummer: 1957
b e » Ortslage Spyker
Baureifes Land
Wohnbaufldche
Offene Bauweise
Geschosszahl: 1
Mittlere Grofie: 950 m?

erschlieBungsbeitragsfrei,
abgabenpflichtig nach KAG
Stand 01.01.24

kostenerstattungsfrei,
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Weitere Richtwerte in der Lage des Grundstiicks

Quelle

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

36 €/m? o Gemeinde Glowe

« Bebaute Flichen im Auflenbereich

o Gemischte Bauflache

o Geschosszahl: 1

« Mittlere GroB3e: 950 m?

« erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei, abgabenpflichtig nach
KAG

« Stand 01.01.24

2,75 €/m? « Insel Riigen

e Griinland

e Griinlandzahl 38

o Mittlere Grofle: 25.500 m?
« Stand 01.01.2024

0,99 €/m? « Gemeinden Dranske, Putgarten, Wiek, Altenkirchen, Breege, Glowe,
Lohme, Sagard, Sassnitz, Lietzow

¢ Ackerland

o Ackerzahl 47

« Mittlere GréBe: 100.000 m?

o Stand 01.01.2024

Quelle: Landesgrundstiicksmarktbericht MVP 2024

Ahb. 4.52: Kaufpreisniveau ausgewshlter sonstiger Fldchen

Sport- und Freitzeitflache

Golfplatz 10 1,99 1,08 - 6,48 2.5 Od-324 | 2000- 2023

Reit-fSportplatz 10 201 | 083-500 0,9 0,1-9 | 2020-2023

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Vorpommern-Riigen 2019

% des
Bodenrichtwertes
Anzahl fiir Bauland
(Spanne der

Art der
Arrondierungsflache
nach Beschreibung dar KV mit
Erfassungsprogramm Kappung
WF-AKuK

Beizpial

Mittelwerts nach
Kappung)

Garten- und Hinterland aus
land- und
forstwirtschaftlichen Flachen

(11 -17)
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Private Verkehrsflichen
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Der Wert einer Verkehrsfliche unterteilt sich iblicherweise in:

e Bodenverkehrswert + Wertanteil der baulichen Anlagen (Befestigung, Unterbau, Belag etc.)

Die Herstellungskosten flieBen je nach Férdergrad nur bruchteilshaft in den Verkehrswert ein

Folgende Herangehensweise ist fiir die privaten Verkehrsflichen im Bereich Spyker* angemessen:

¢ Bodenverkehrswert

=20 % des Bodenrichtwertes = 20 % von 60 €/m?

=12 €/m? (unbefestigt)
e Herstellungskosten =15 €/m?> (gedampfter Wert der Herstellungskosten)
e Gesamt gerundet 27 €/m?
Flur- Grofle Bodenwert | Bodenwert Erléuterungen
stiick In m? in €/m? in €
e Private Verkehrsfliache
10/1 430 27,00 11.610 e FEinspurig, Asphalt, keine FuBigéngerwege, keine
Beleuchtung
12 e Laut B-Plan Ca. 1.050 m? private Stellplatzfliche
600 (unbefestigt)
Ansatz 12 €/m x 1.050 €/m?
14 13.105 2,80 e 12.055 m? Freiflache (Veranstaltungsflache)
24.110 Ansatz 2 €/m? (= doppelter Griinlandwert, siche
auch Reit-/Sportplatz, Golfplatz)
e Laut B-Plan private Verkehrsfliche (FuBweg,
einspurig)
15 938 9,60 9.004,80 Ansatz 80 % von 12 €/m?= 9,60 €/m?
Gemindert da aktuell iberwiegend Graben
272 185 12,00 2220 e Laut B-Plan private Verkehrsfliche
Ansatz 12 €/m
e Private Verkehrsflache
27/3 117 27,00 3.159 o Einspurig, befestigt mit Asphalt, keine
FuBgingerwege, keine Beleuchtung
e  Griinlandflache
28 262 2,00 524 e Ansatz 2 €/m? (= doppelter Griinlandwert
e  Griinlandflache
291 340 2,00 680 e Ansatz 2 €/m? (= doppelter Griinlandwert
e Bauland-/Baulandnebenflache
29/2 1.045 60,00 62.700 e  Bebaut mit Gebaude 2
e  Ansatz Bodenrichtwert
e Laut B-Plan m? tlw. private Stellplatzflache
e Laut B-Plan m? tlw. Griinfldche
32/6 2.110 3,30 11.183 e Gewichteter Ansatz (1/3x 12 €/m +2/3 x 2 €/m?)
e Gerundet 5,30 €/m?
e  Freiflache (Veranstaltungsfliche)
33 26.396 2,00 52.792 e Ansatz 2 €/m? (= doppelter Griinlandwert, siche
auch Reit-/Sportplatz, Golfplatz)
e Bauland-/Baulandnebenflache
e  Bebaut mit Gebdude 1 (Schloss)
30 2.456 120 294.720 e Ansatz 2 x Bodenrichtwert
e Anpassung wegen hohem Mall der baulichen
Nutzung gegeniiber Richtwertdefinition
Gesamt 47.384 10,24 485.302,8 |+ Gerundet 485.500 €
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5 Wertermittlung der baulichen Anlagen
5.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlauterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen — Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf wungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch  personliche Beziechungen  verbundenen  Ké&ufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhdltnisse einer ordnungsgemédfen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfligung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebédude
gemdl einem privaten Vertrag von einem = verkaufsbereiten = VerduBlerer an  einen
unabhingigen Kiufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgeméfe  VerduBerung ermdglichen und dass fiir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfiigung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitit

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

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

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewOhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelméaBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

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

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

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

Im 1.Verfahren wird der Wert des Grundstiickes mit Hilfe des Ertragswertes (Pachtwertverfahren)

ermittelt, weil vergleichbare Objekte (Hotel) der Erzielung von Ertragen dienen.

Zur Stiitzung des Verfahrens wird der Vergleichswert ermittelt.
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6

Ertragswertermittlung

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

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

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

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgL. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.). Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlédufigen Ertragswert sachgemil3 zu beriicksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere
durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich
im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Schloss Spyker, Schlossallee 1 in 18551 Glowe™ - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 86/24 Seite 24

6.1 Erliuterungen der bei der Ertragswertberechnung
verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

e Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden konnen.

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

o Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrole im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

« Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise beriicksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

o Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméBer 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
verlingert (d.h. das Gebdude fiktiv verjiingt), 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.

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
Bauméingel und Bauschidden (siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiiblich erzielbaren Ertrigen).

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

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

« Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &ufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren. Fiir behebbare Schidden und Méngel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schédtzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

o Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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7 Hotel Schloss ,,Spyker*

7.1 Allgemeines

Auszug aus der Begriindung zum B-Plan Nr. 33

Wiz bei Schlosshotels allgemein dblich lisgt die Ausrichtung neben Urlaubsreisenden auf Veran-
sialtungen wie privaten Feiern (Hochzeiten) und Events (Tagungen, Konzerte), Hierflr stehen die
reprasentativen historischen Raume des 1. Obergeschosses zu Verfugung (Hochzafszimmer).
Allerdings ist deren Grole begrenzt und bistet bei entsprechender Tischbestuhlung nur Platz flr
rund 50 Personan

Diz fir einen gehobenen Hotelleriebetriek unbefredigende Auslastung (Ausiastung 2011/12: 40%)
ist dabetl vor allem durch die funkiionalen und organisatonschen Schwisrigkeiten begrindet, die im
Wesentiichen dem historischen Gebsudebestand geschuldet sind. So bietet die derzeitig geringe
Zimmerzahl (33 Zimmer) keine ausreichende wirtschafiliche Basis fir eine nachhaltig erfolgreiche
Fuhrung des Betriebes, da angssichis der erforderlichen Angebote ein hoher Personalaufwand pro
Gast entsieht und zudem fir die Nebensaison wichtige Anfragen gréfterer Reisegruppen oder
Hochzeitsgesellschafien abgelehnt werden missen. Darlber hinaus fehlt gin barrierefreier Zugang
mit Rezeption. Die bisherige Rezeption liegt im 1. Obergeschass, dort besteht weder Anschluss an
das Restaurant, noch ist die Lage im 1. Obergeschoss geeignet, da sich ankommende Gaste auf
dem Areal (bzw. im Gebaude) alleingelassen finlen.

o An dieser wirtschaftlichen und funktionalen Gesamtbeurteilung des Hotels hat sich zum Stichtag
Nichts geéndert.

o Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen haben sich durch den Fachkriftemangel in der Region
noch verschérft.

o Ein wirtschaftlicher nachhaltiger Hotelbetrieb lisst sich aus Gutachtersicht nur gewihrleisten,
wenn die Zimmeranzahl (Ausschopfung der Neubebauungsmaoglichkeiten laut B-Plan) erhoht
wird.

o Es gibt Bestrebungen zur Anderung des B-Planes Nr. 33 (Erweiterung der fiktiven
Beherbergungskapazititen), eine rechtskriiftige Anderung des B-Planes ist jedoch nicht
beschlossen.

o Nachfolgende Wertermittlung wird auf den vorhandenen Bestand abgestellt, die teils
ungiinstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden beriicksichtigt.

7.11 Hotelbewertungen vom Schloss Spyker

Quelle: Internetrecherche Stand Oktober 2025)

Tripadvisor 3,6 von 5 (50 Bewertungen)
Expedia 8,6/10 (91 Bewertungen)
google 4,0/5 (594 Renzensionen)
HolidayCheck 6,7/10 (80 Bewertungen)
Check24 8,1/10 (371 Bewertungen)

Aus Gutachtersicht hat das Hotel Spyker mit der vorhandenen Ausstattung das Niveau eines 3-Sternehotels
(gemil deutscher Hotelklassifizierung der DEHOGA)
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8 Pachtwertverfahren

8.1 Allgemeines

Ublicherweise wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB von Hotelgrundstiicken in den meisten Fillen
iiber den Ertragswert bestimmt. Die stets grundsitzliche Bewertungsalternative zum Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren, kommt nicht zur Anwendung, weil dem Gutachter keine Sachwertfaktoren bekannt
sind, der Ortliche Gutachterausschuss hat keine Sachwertfaktoren verdffentlicht. Stiitzend kommt das
Vergleichsfaktorverfahren zur Anwendung.

Die Bestimmung des Ertragswertes erfolgt in aller Regel iiber das sog. Pachtwertverfahren, eine Unterform
des Ertragswertverfahrens. Hierbei unterscheidet man folgende Methodiken:

a) Pachtwertverfahren basierend auf den Umsétzen
b) Pachtwertverfahren basierend auf einer Miete/Pacht pro Zimmer
c) Pachtwertverfahren basieren auf einer Miete/Pacht pro m?

8.2 Zimmerpreise in Glowe und Umgebung

Ublicherweise teilt sich die Saison an der Ostseekiiste in 4 Saisonkategorien:

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

« In den Ubernachtungskosten ist kein Friihstiicksanteil enthalten, dieser wird gesondert berechnet.

o seit 01.01.2010 betragt der MwSt.-Satz fiir die Beherbergungsleistung: 7 %
o der Friihstiicksanteil enthilt jedoch weiterhin 19 % MwSt.

Folgende Ubernachtungspreise im Hotel Spyker werden angenommen:

« Hotel ,,Spycker*: Standard-Doppelzimmer (ohne Friihstiick, netto, ohne Umsatzsteuer)

Preis pro Tag
Saison in €
(gerundet)

80,00
90,00
110,00
130,00

>aQ|m|T
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8.3 Pachtwertverfahren basierend auf den Umsatzen

Folgende Basisdaten sind fiir diese Unterform des Ertragswertverfahrens notwendig:

o a) Umsatzschitzungen zu den Bereichen
o Beherbergung; Gastronomie; Sonstige Umsitze
o b) Pachtzinssétze zu den Umsatzschitzungen
o Beherbergung; Gastronomie
« Sonstige Umsitze
« ¢) Bewirtschaftungskosten, soweit vom Eigentiimer/Verpéachter zu tragen
o d) Bodenwert
« ¢) Liegenschaftszins
« ) Restnutzungsdauer
o  g) Marktanpassung

« In den Ubernachtungskosten ist kein Friihstiicksanteil enthalten, dieser wird gesondert berechnet.

o seit 01.01.2010 betragt der MwSt-Satz fiir die Beherbergungsleistung: 7 %
o der Friihstiicksanteil enthélt jedoch weiterhin 19 % MwsSt.

o Fiir die Ertragswertberechnung ist der Logisumsatz (Zimmerumsatz) von besonderer Bedeutung.
Wichtig hierfiir ist die Average-RoomRate, ndmlich dem nach Abzug aller Saison- oder
Gruppenrabatte unter Beriicksichtigung von Einzelbelegungen und sonstiger Ertragsschmélerungen
tatséchlich durchschnittlich erzielbaren Netto-Umsatz pro Géstezimmer.

8.3.1 Average-RoomRate und Auslastung

o Dbasierend auf den angebotenen Zimmerpreisen in 3 Sterne Hotels in Glowe bzw. vergleichbaren
ostdeutschen Ostseebddern

o Die Zimmer werden hierbei zusammengefasst und eine mittlere Average-RoomRate zum Ansatz
gebracht (keine Aufsplittung in Einzelzimmer, Doppelzimmer etc.)

Die mittlere Auslastung betrdgt bei nahezu allen Ostseebddern zwischen 35 bis 55 % (mit Ausnahme von
Binz, Warnemiinde, Kiihlungsborn). Es gibt jedoch erhebliche Unterschiede in den Auslastungszahlen nach
Art der Objekte. Auf der Grundlage der Recherchen schitzt der Sachverstindige die Auslastungszahlen fiir
die Ostseebédder wie folgt ein:

Betrieb mittlere Auslastung pro Jahr
pnvat.e Ferienwohnungen und — zimmer 15 bis 25 %
e (in Nebenlagen)
gewerbliche Ferienwohnungen/Appartements 33 bis 45%
e jenach Lage in unverbauter 1a-Lage (Seeblick) vereinzelt hoher
Hotels/Pensionen (ohne GroBhotels) 35bis 55 %
4 und 5 Sterne Hotels mit Ganzjahresbetrieb >60%
o in la Lagen der groBen Ostseebider (wahrscheinlich zw. 60 bis 75%)
Kurkliniken 90 bis 100 %
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Fiir das Hotel "Schloss Spyker" wird folgende Annahme getroffen:

Hotelzimmer (Ansatz 35 Hotelzimmer)

Seite 29

. Anzahl der . .
mittlere .. Preis pro Tag Einnahmen pro
. Anzahl der Ubernachtungen . q
Saison Tage . Auslastung . in € Saison
Zimmer G gerundet fiir die 35 ]
in % . (gerundet) in € (gerundet)
Zimmer
D 165 35 20,00 1155 80,00 92.400,00
B 97 35 35,00 1188 90,00 106.920,00
C 32 35 65,00 728 110,00 80.080,00
A 71 35 80,00 1.988 130,00 258.440,00
gesamt 365 5.059,00 106,31 537.840,00
gewihrter Rabatt (z. B bei Mehrfachiibernachtungen, Stammkunden, Aktionen etc.) 2% -10.756,80
e  Zusitzliche Einnahmen (erhéhte Preise bei den Hochzeitszimmern), 3 16.135.20
zusitzliche Einnahmen (Kinderbett, Hunde etc.) ’ T
Einnahmen pro Jahr ( inkl. Inventar) 543.218,40

) Gerundet: 543.000 €
o 5.059 Ubernachtungen entsprechen einer Auslastung der 35 Zimmer von ca. 40 %

8.3.2 Umsitze aus Restaurantbetrieb/Sonstige Umsitze

Aus der Fachliteratur (Sprengnetter, Gerardy/Mdckel) sind fiir ein Hotel dieser Kategorie folgende

Umsatzverteilungen bekannt:

Allgemeine Umsatzverteilung (es wird der Umsatzbereich 0,25 Mio bis 5 Mio gewahlt)

Betriebsart Umsatzverteilung im Mittel in % des Betriebsumsatzes pro Jahr
Beherbergung Speisen + Getriinke Sonstiges
Ferienhotel
Umsatzbereich 40 % bis 45 52-57% 3%
250.000 € bis 5 Mio €

Aus Gutachtersicht ist fiir das zu bewertende Hotel der Anteil "Sonstiges" mit 3 % zu niedrig. Durch

weitere fiktive Einnahmeerlose (z.B. Fahrradverleih, Veranstaltungen auf dem Schlossparkgeldnde u.a.)

sollten 10 % realistisch sein.

o Aufgrund der relativ abgelegenen Lage diirfte es schwierig sein, den Restaurantumsatz auf ein Niveau
von 52-57 % zu erhohen. Die vorhandene Kiicheneinrichtung ist iiberdimensioniert.

Der Sachverstiindige hélt folgende spezifische Umsatzverteilung fiir realistisch

Umsatzverteilung im Mittel in %
Betriebsart Des Betriebsumsatzes pro Jahr
Beherbergung Speisen + Getrinke Sonstiges
Hotel+Restaurant 50 % 40 % 10,00 %
Resultierender fiktiver Jahresumsatz
Umsatzverteilung im Mittel in %
Betriebsart Des Betriebsumsatzes pro Jahr
Beherbergung Speisen + Getriinke Sonstiges
unterstellte Umsatzverteilung 50 % 40 % 10,00 %
Fiktiver Jahresumsatz 543.000,00 434.400,00 108.600,00
Gesamtjahresumsatz 1.086.000,00
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8.3.3 Pachtzinssatze

Nach dem Betriebsvergleich Hotellerie & Gastronomie Deutschland 2004 der BBG-Consulting Kreuzig
GmbH Diisseldorf ergeben sich zusammengefasst folgende Pachten in Prozenten vom Netto-Logisumsatz
(ohne Friihstiick):

Anmerkung: Die Studie ist aus dem Jahr 2004, die Pachtzinssétze in % jedoch immer noch aktuell (ca.

Werte)

Tabelle 1

Hotelkategorie A bis 40% Logisanteil, auch Gasthife 11-14%
Hotelkategorie B 40 - 60% Logisanteil, auch Saisonbetriebe 14 -15%
Hotelkategorie C iiber 60% Logisanteil, auch Hotel garni 22-23%
Hotelkategorie G GroB3hotellerie 18 -20 %

Das Sachverstidndigenbiiro

hat bei Transaktionen von Kettenhotels an

institutionelle Anleger folgende Mietanteile am Umsatz festgestellt:
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Tabelle 2

Die Angaben weichen erheblich voneinander ab.
Dies ist auf den Inventaranteil zuriickzufiihren.
Wihrend in der Tabelle 1 die Pacht auf ein Hotel

@ S+ ohne  Zubehor/Inventar  abgestellt  wurde,
T 72 % | 20 2% beinhaltet die Pacht in der Tabelle 2 das
bl ot Sty ol 22T notwendige Zubehdr/Inventar.
Umsatzverteilung im Mittel in %
Betriebsart des Betriebsumsatzes pro Jahr
Beherbergung Speisen + Getrinke Sonstiges
Hotel o o o
unterstellte Umsatzverteilung 50 % 40 % 10,00 %
fiktiver Jahresumsatz 543.000,00 434.400,00 108.600,00
Pachtzins ohne Inventar/Zubehdr in % 18 14 21
jahrliche Pacht in € 97.740,00 60.816,00 22.806,00
jahrliche Pacht gesamt 181.362 (gerundet 181.400 €)
Resiimé des Gutachters.
o Jihrliche Pacht ohne Inventar: 181.400 € (A)
o Mittlere Pacht fiir das Inventar: 20 bis 30 % von (A) Diese Jahrespacht
der Sachverstiandige wihlt einen Ansatz von 20 % entspricht ca. 20,04 % des
o Mittlere Pacht fiir das Inventar (gerundet): 36.280 € (B) Gesamtnettoumsatzes

o Gesamtpacht
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9 Ertragswertermittlung nach ImmoWertVv2021

9.1.1 Restnutzungsdauer

Anlage 1

few & 12 Absals B Sals 1)

kModellansdtze fir diz Sezamtoutzungsdaver
Zur Faestlagung dor Gesaminutzungadauzr sind boi Crmittlung dier sonstigen (O cdie Wertermttung erfordarlichon
Daten e rachfolgardzn Madellarsstzs zugrande zu logan,

Ao baog e fee g Gosarml-u sungslior
freistahards Cine unod 2weifamilicabaozcn, Doppalbaser, Belhenbbausar 2 Jizhre
fzhfamilienbaussr 7 J=zhra
wohrhEuger mit Mizchrutzung A0 d=hra
Geschaftahausc g Jzhr
Dorogebaude, Bonken g0 Jazhrs
Gemeinderentran, Saclbauten, VeranstaltungagshEude 401 J=zhra
Kindergaren, Schulen 50 Jzhra
wohrheimes, Altan- unn Ffapaheims 501 .d=hr=
Krankerhiuzer, Tagasklinikan 401 J=zhra
Baharbergungz: Ellen, Verpl Boungssinnc hlungen A0 Jahra I
Sporialan, Fraizeilbicer, Heilcadar A3 Jahra
WarnraushenmAardts, AuranAuser 20 Jzhra
Faut und Wararhduser 50 Jzhra
Finzelzarzgen B Jzhra
Ial- wund Hochgeracan als Einzalbacserk A0 Jahra
Halrabes- wnd Warkslallen, Froduklionsgasbacds A0 Jahra
Lager- und Yarsandosbaods A0 Jahra
Lanciri=challliche Balisbsgebiods 20 Jahra

For nizht aufgefolrts Acen baulicher Aalaogen st dic Goesamtdzungscauss aus dier Gesamtnuzungsdouc vor

fleichiiarar baulicher Arlagan abzulaitan.
Restnutzungsdauer im vorhandenen Zustand (ohne Instandsetzungen)

o Bei dem zu bewertenden Hotel wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren
angenommen (siche hierzu Vorgabe aus der ImmoWertV2021)

Der Gutachter hilt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Baujahr Hotel fiktive Annahme Vor 1900
B Gebéudealter in 2025 >100 Jahre
C Ubliche Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre

D Rechnerische Restnutzungsdauer 0 Jahre

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von
Modernisierungen.
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Entnommen der ImmoWertV2021 (Anlage 2)
o Bei der Vergabe der Punkte wird auch das Alter seit Modernisierung des Gewerks beriicksichtigt

1. Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselementa

Auf der Grundlage der nachiolgenden Tabelle 1 sind unter Ber(icksichtigung der zum Stichtag oder dar kurz vor
dem Stichtag durchgeflhrten Modernisigrungsmalinahmean entsprechende Punkte flr Modernisierungselementa
zu vergeben. Aus den fir die einzelnen Modernisierungselemeante vergebenen Punkten ist eing Gesamtpunktzahl
fiir die Modernisierung (Modemisterungspunkte) zu bilden,

Lizgen die MaRnahmean weiter zurlick, Ist zu priifen, ob nicht weniger als dia maximal zu vergabanden Punkta
anzusatzen sind. Wenn nicht modemisierte Baualemente noch zeitgematan Anspriichen genigen, sind mit einer
Modemisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modersierungasemeie L
Dachermeuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisiarung der Fenster und Aulantiren 2
Modernislerung der Leitungssystema (Strom, Gas, Wasser, Abwassar) 2
Modernisierung der Heizungsaniage 2
Warmedammung der Aulenwande 4
Modernisierung von Badarn 2
Modermigierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbbden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Tabelle 1: einzelne Modernisierungselemeants mit den maximal zu vergebenden Punkten,
2. Sachverstindige Einschiitzung des Modernisierungsgrades

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschitzung des Modernisierungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2
eine Gesamtpunkizahl fir die Modemisierung ermittelt werden.

Modemsierungsgrad Modemisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
klgine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modemisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
(berwiegand modearnisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modemisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittiung des Modemisisrungsgrades,
Ansatz des Gutachters: ca. 12 Modernisierungspunkte

Taballe @; Restnutzungsdawser bal sinar lblichan Gasamtnutzungsdausr von 40 Jahran

GHND 3 . h ; Hodnni_livmriglwnh_h ) ) . .
# | o3[z 3 a8 e 78 ® 0] 1211448671819 20
G":’::‘“" modifiziarte Restnutzungsdsusr
] 40 | 40 | 40 | 40 | 40 | 40 [ 40 | a0 [ 40 [ 40 [ 40 [ 40 | a0 | 40 | 40 a0 [ 40 [ 40 [ 40 | 40
1 % | 35 | 30 | 39 | 39 | 30 | 35 | 35 | 36 | @ | 35 | 35 |25 | 39 | 39 | 3 | 35 | 39 | 39 | a9 | %@
2 3 | 38 | @ | ¥ | 3 | 3 | w | 3| W | x| m|w)w| x| w)|dm|w)w| w]w|w
] a7 | a1 | a7 | a7 | a7 | ar [ar | a7 | a7 | a7 | a7 |37 |ar | a7 | ¢ | a7 |37 | a7 | a7 | on | &7
4 3 | 6 | I | W | & | M | W | M | I | 3 | M| ) I | | ||| W]
5 35 | 35 | 38 | 35 [ a5 | 35 | 35 | 35 | 38 | 25 | 35 | 35 |38 | 35 | 35 | 35 | 38 | 36 | 5 | 3w | 3
] 34 | 34 | 34 | 34 [ 34 | 34 [3a | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 34 | 35 | 35 | 35 [ 35 | 35
r @3 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 33 | 54 | 34 | 34 | 35 | 35 | a5 | 35
] 2 |3z | o2 |32 | = | =] a2 32 | 22 | 32 |32 |33 | 53 | 33 | 33 |34 | 34 | o4 | 34 | e
] 3| 31 | 31 | 31 | 30 | 3 | 3 | 31 | 31 | 31 | 32 |32 |32 | 32| 33 | 33 |33 | 34 | 34 | 34 | 24
10 30 | 30 | 30| ||| WX | MM 3|0 | 22| R]RA] MMM
1 20 | 20 | 29 | 29 | 20 | 20 |20 | 29 | 29 | 30 | 30 [ 30 |31 | 31 | 32 |32 |32 |33 | 33 |33 | 33
12 |28 |28 |26 | 28 | 28 | 28 | 28 \ | = 30 |30 | 30 | a1 |3z |32z | 35 | 33 | 33 | 33
19 | 27 | 27 |27 | 27 | 27 | 27 | 27 | 28 | 28 | 28 | 20 | 25 | 30 | 30 | 31 | 31 | 3z | 32 | 33 | 33 | 33
4 | %6 | 26 |26 | 26 | 26 | = | 27 2T | 28 28 | 28 | 20 | 30 | a1 | 31 | 32 | 33 | 33 | 38
15 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 25 | 26 | 96 | 27 | 27 | 28 | 28 | 29 | %0 | 90 | 31 | 32 | o2 | &2 | sz
L] 24 | 24 | 24 | M | 24| 24 | 26| 26 | 2™ |2 | T | T | B | W[ B/INW]|N | N ||| R
17 Bl A | AR | DB MMM | BB H]0]N | 2] x| 2
18 2|2 | 2|2 | 2|32 M |3 ||| B]|BE]|H]D]N|N]¥]|N
W |21 |21 |21 |21 |21 |22 [22 [ 23 [ 24 [ 24 [ 25 [ 26 [25 | 27 | 28 | 20 |30 | 30 | 31 | 31 | &
] 20 |20 | 0 |20 | 21 | 22 | 22 | 23 | 24 | 24 | 25 | 28 | &7 | 28 | 26 | =8 | 30 | &1 | &1 | &1
Y 19 | 18 | 15 | 19 | 19 | 20 | 21 | 22 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 26 | 27 | 26 | 29 | 30 | 31 | &1 | @
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei gerundet 12 Punkten und Gebaudealter von >100 Jahren und GND
von 40 Jahren: gerundet 25 Jahre (Ansatz des Gutachters)

9.1.2 Bewirtschaftungskosten

o Basierend auf der ImmoWertV 2021 und eigenen Erhebungen
o die Angaben miissen nicht mit den tatséchlichen Aufwendungen identisch sein

Anmerkungen: In den ImmoWertV 2021 sind folgende Daten verdftentlicht:

[l. Bewirtschaftungskosten fiar gewerbliche Nutzung
1. Verwaltungsknsten

3 Prozent des marktihblich erzielraren Rohertrags oei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung

2. Instandhaltungskesten

Mrer Inetandhatingskaston fir gowesdslicha Motzong wird jrwesils ain Prorentssts dec instandnaltongskostan fiie
Walinnutzung Zugrunds gelagt.

100 Prozant flir gawerkliche Mutzung wic 2. B. Blros, Praxan, Gaschifte und vergleichbare Mutzungen
2w, gewerblich genutete Shjckte mit werglaichbaran Baukoston, wenn dor Warmictar dic
Instandhaltung fr Sach und Fach® tric

El Prozant fiir -:er-:.'erbli-:;ha NU‘I‘:"I._.H'I-Z_{ wie 7. B. SP-Verbrauchermarkte g -.-erglreiuh:;ara Nuf:’urlgtfn
brw. gesverhilich gengteta 'S'h_iﬁ"kh’:" it verglaichbaren Baukosten, wann der Varmiestae die
Instandhaltung tir Cach und Fach™ trigh

20 Prozant fiir gewsrhlicha Mutrung wie 7. B, Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vargleich-
DEME Nu’r:"url-:jﬁ-rl L gfel..'.lerhli-:_;h gerlufﬂe [:]L»j-:e:kte mit u-'r:'r-:_;leir;htjarten Baukastan, wenn
e Werrmister dia Instandbaltung e Dach urgd Fachs tregt

3. MistausTallwagnis

4 Prozent des marktiblich erzielzaran Rohortrags oo reinar oz, gemischter gavwenzlicher Mutzung

Il. Jahrliche Anpassung

Die Anpassung der Werte nach den Nummern 1.1 und 1.2 erfolgt jdhrlich auf der Grundlage der in Satz 3 genannten
Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestelite Verbraucherpreis-
index fur Deutschiand fir dan Monat Oktober 2001 gegeniber demjenigen fir den Monat Oktober des Jahres,
das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat. Die Werte
flir die Instandhaltungskosten pro m* sind auf eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro
Garage oder ahnlichem Einsteliplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen Eure zu runden,

« Nachfolgend kommen stichtagsbezogene angepassten BW-Kosten zum Ansatz.

Verwaltungskosten 3 % des Mietertrages pro Jahr 3% von 181400 € = | 5.442,00
Gewerbe
2
Instapdhaltungskosten : €{m Nfl. pro Jahr 13.50 €/m? X 1745 m = | 2355750
Eigener Ansatz eigener Ansatz
Nebenflichen/Auflenanlagen/
Instandhaltungskosten : Wirtschaftsgebdude 2.000 € X 1 = 2.000,00
in €/Jahr (pauschal)
Mietausfallwagnis . .. % der Netto-Kaltmiete o
4% Gewerbe : < 12 Monate 4 % von 181400 € 7.256,00
Gesamt in € 38.255,50
gerundet 38.255
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9.1.3 Liegenschaftszinssatz

Der Bestimmung des Liegenschaftszinses kommt eine besondere Bedeutung zu. Die Spanne des
moglichen Liegenschaftszinses reicht von 2,50 % bis 4,5 %.

In den letzten Jahren sind die Liegenschaftszinse auch bei vielen Gewerbeobjekten stetig gesunken.
Sinkende Liegenschaftszinssitze sind gleichbedeutend mit steigenden Immobilienpreisen.

In der Fachliteratur ist folgende Ableitung eines Liegenschaftszinses verdffentlicht.

Risikofaktor Auspragung Gewicht Gewichtung
(W)
R 1.1) Lage fiir Sehr gute reprasentative Lagen oder Gute bis schlechte Lagen in den Zentren | Lagen in Zentren dorlicher Siedlungen Wi
Biiro- und Geschafts- | Lagen in FuBgangerzonen in den Zentren | oder zentrumsnahe Randlagen von GroB- | oder Einzellagen
hauser' von Grofistadten (Landeshauptstadten) | stadten (Landeshauptstadten) oder in
oder graBeren Stadten mit wirtschaftich | graBeren oder mittelgroBen Stadten mit
ibemegionaler Bedeutung wirtschaftlich Gbemegionaler Bedeutung
oder sehr gute bis mittlere Lage in klai-
neren Stadten oder in Markten mit wirt-
schaftlich iberegionaler Bedeutung 0.25
b
R 1.2) Lage fiir Ein- | Sehr qute his gute Lagen in Grofistadten | Gute his mittlere Lagen in GroBstadten | Schlechte bis sehr schlechte Lagen in
kaufszentren und (Landeshauptstadten) oder in groBeren (Landeshauptstadten) oder in mittel- allen Stadten oder Orten.
Gewerbeparks™ Stadten mit wirtschaftlich dbemegionaler | groBen Stadten. Lagen im Nahbereich
Bedeutung. Lagen am Rande derartiger | derartiger Stadte. Sehr gute bis mittere
Stadte in sehr guter Verkehrslage (sehr Lagen in Kleinstadten oder Markten mit
gute Emeichbarkeit mit dem Kraftfahr- wirtschaftlich regionaler Bedeutung.
zeugoder dffentlichen Verkehrsmitteln). | Lage in Kleinstadten.
R 2) Gestaltung der | Indexierte, langfristige, vermieterfreund- | Indexierte Mietvertrige Kurzfristige Mietvertrage W, O, 10
Mietvertrage liche Mietvertrage
R 3) Bonitat der Zweifelsfreie Bonitat der Mieter MNomale Verhalnisse Bonitat der Mieter dber nicht jeden Wi O 1 O
Mieter 2Zweifel erhaben ’
R 4) Gebaudekund- | Oberzeugend Mittel Weniger iberzeugend Wy 0.10
liche Konzeption' ’
R 5) Restnutzungs- | = 50 Jahre 50 - 30 Jahre < 30 Jahre Wy 0,10
dauer
R 6) Marktsituation | Steigende Mieten und damit steigende | Stabile Mieten und Ertrage oder das Sinkende Mieten und damit sinkende We
Ertrage oder die Immobiliennachfrage in | Immobilienangebot in der zu bewerten- | Ertrage oder das Immobilienangebat in 0,30
der zu bewertenden Gruppe ist graBer den Gruppe ist gleich der Nachfrage der 2u bewertenden Gruppe ist graBer
als das Angebat als die Nachfrage
R 7) GraBe des Fir die zu bewertende Objektart typische | Kleiner als die fir diese Objektart GroBer als die fur diese Objektart W, 0,05
Objekts Gebiudegrabe typische GebaudegroBe typische Gebdudegrobe
Note (N) 0 1 2 Gesamt: 1,00
Der Liegenschaftszins kann nun wie folgt ermittelt werden:
N+ N+ N + N+ Nl + N + N2, - 2.
=2+ 7 Snnderil] NumeHall™ Soredarfall
oder . -1 | -1 | -2 -1 n 1 1 1 4
(AT AR, .
i Ve A Wy [T - . ,
=, + F L i L < -
) ) Brezondors postrscAuspragung Besnnders regaiie Sapragung
LZ = Lliegenschaftszinssatz ter Ak kefaktaran dar Riclkafakiien
Znin = minimaler Liegenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne
Z = maximaler Liegenschaftszing einer gegebenen Zinsspanne
Mp = Mote des jeweiligen Risikofaktors
Wy = Gewichtung des jeweiligen Risikofaktors
(R = Risikofaktor)
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Ableitung

Der Gutachter nimmt aufgrund einer eigenen Gewichtung folgende Ableitung vor:

Seite 35

Wi+ W+ Wi+ Wi+ Ws+

W+ W7+

2,50

+

(4,5-2,50) x[-2 x 0251 x 0101 x 0101 x 01102 x

0,10

I x 0301 x 005

2
= 25%+((2%x035)2)

2,85 %

Anmerkungen: Unter Punkt W1 (besonders positive Auspriagung) wurde nicht nur die Lage, sondern auch
die historische Bedeutung des Objektes und der zusitzliche Freiflichenanteil gewiirdigt

9.1.4 Berechnung
Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
in ca. m® in €/m? | in € in €
Hotel ,,Spyker* 15.116,67 181.400,00
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt: 181.400,00
¢ Devitlalnglosn | fiich isgoant 0 €61,
jihrlicher Reinertrag = 143.145,00
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrdgen zuzuordnen ist (in €):
Fliche Bodenwert in anteiliger Liegenschaftszins-
in m? €/m? Bodenwert satz in %
47.384 485.500 2,85 -13.836,75
Ertrag des Eigentums 129.308,25
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 2,850
und einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren X 17,708
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 2.289.790,49
Behebung von Méngeln/Schéden
o notwendige Investitionen/Bauméngel/Bauschéden -80.000.00
o Ansatz 1.745 m? Nfl. x 40 €/m?= 69.800 ’
o  AuBenanlagen/Sonstiges = 10.200
zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung/Werterh6hung 0% 0.0
o
Bodenwertanteil des anteiligen Grundstiicks in € + 485.500,00
kapitalisierter Pa.chtwert des Inventars in € + 145.120.00
o Jahresrohpacht des Inventars (36.280 €) x 4 (siche Anmerkungen unter B) ’
Ertragswert des Grundstiicks in € 2.840.410,49
| gerundet 2.840.000 €|

Anmerkungen

e A) Eine Jéhrliche Pacht von ca. 181.400 € (ohne Inventar) entspricht einer Nutzfldchenmiete von ca.
8,66 €/m? (basieren auf ca. 1.745 m? Nutzflache). Dies liegt im ortsiiblichen Vergleich im oberen
Drittel, dies erscheint aufgrund der umfangreichen Nebenflichen (Wirtschaftsgebiude,

Schlosspark) gerechtfertigt.

« B) Inventar unterliegt einem erhdhten Verschleil, deshalb wird die fiktive Jahrespacht des Inventars

mit einem verminderten Kapitalisierungsfaktor (hier = 4) kapitalisiert.
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Vergleichwertermittlung

Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den § 24—26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation
eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden BezugsgroBe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mall der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in
hinreichend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine,
nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in
sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlidge beriicksichtigt werden
konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag
liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem
Wertermitttungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen-
oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren
jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur
Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen
der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels, Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes
anzupassen (=>objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgeméf zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt)
bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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10.1 verwendete Begriffe

Vergleichspreise (§25 ImmoWertV 21)

o Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke)
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte),
die in hinreichender zeitlichen Nidhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

« Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor
auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§18 ImmoWertV 21)

o Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§19 ImmoWertV 21)

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

Zu- /Abschlige

o Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte
begriindet.

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

o Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der
Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorldufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge
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
Bauméingel und Bauschidden (siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiiblich erzielbaren Ertragen).
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10.2

Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohneigentum z.B. auf
€/m? Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung

Vergleichsfaktorverfahren

Seite 38

durchgefiihrt, werden diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren' genannt (vgl. § 20 ImmoWertV).

Eine Berechnung des Sachwertes von Hotelbauten auf der Basis der BGFI hat sich in der Praxis nicht

bewéhrt. Folgende Immobilienkennzahlen stehen als Datengrundlage zur Verfiigung (Quelle GUG 03/05)

"% Immobilien-Kennzahlen fiir Hotels (in Deutschland)

‘ I'mmaranzak| . :.-iinﬂnei'a.l\ﬁﬂlz'
. = - . .
5* ‘ 120 =180 [H-45m
[ a-s 150 =320 - 35 m
4 150 — 300 -30m
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N 100 - 180 18 - 22 mi

1 @ Ssandardzimmer 3 nbhangig vor Xonfereselachen

s BGF pro Zim- | Iwestition’, pro

mer? - Zimemer Neubaw
EOm |I =00 TE
Gl - B0 mt 200 25 TE
S50-70m | 130-2007€
75 - 83 m? TE0 - 220 T
40-55 m* 100-130 T
35 - A0 T5 =100 T&

3 DIW 276 100-700 chre Fiszieurg

Achtung: obige Marktdaten sind veraltet

aktuelle Marktdaten

o Es muss unterschieden werden zwischen den Investitionskosten (siche Tabelle oben) und den
tatsdchlichen Verwertungserlosen, diese enthalten auch den Grundstiicksanteil und zumeist auch die
Zimmer- und Kiichenausstattung. Bezieht man den Verkaufspreis auf das Zimmer erhdlt man einen

Vergleichfaktorwert je Zimmer.

Marktdaten entlang der Ostseekiiste

TE,r.|1iDChE Ivfrastruktur

2 Restaurants, Bar, Tagungﬁ-.'Rankq‘-'Ir;iume, grodes Spa,
sehr graliziigige dffentiiche Flacher

4 Raslaurants, Bar, Tagungs- unc Aarketriume. Weliness-
. o, g raieigige afertliche Flichen

| Meist 1 Restaurant, Bar, Tagungsraume, 5auna & Fimess-
| bercich, gestraffte affentliche Flachen

| 2 — 3 Restaurants, Bars, » 1500 m? Kongressbereich, geol
ziigige dffentliche Flachen

1 Restaurart, Bar, Tagung, Sauna & kleiner Fitnesshoraich,
gestraffte affentliche Flachen

| 1 Bistio-Bar, Tagungsrawne lirmitierse SHentliche Faches

Quelke: Hotour GmbH, Feankfurt™ain

. . . Verkauf 2015/2016
Hotel Neptun in Warnemiinde 186.000 €/Zimmer 5 Sterne Hotel, 1. Reihe von Warnemiinde
Hotel in den Ostseebéddern
(Riigen/Fischland Darf3/Kiithlungsborn) 100.000 — eigene Markterhebungen

1. Reihe = Obergrenze der Spanne
2. Reihe = Untergrenze der Spanne

160.000 €/Zimmer

o Verkiufe 2015-2023

Urlaubshotels in Ostseebddern

(Urlaubsregionen) 45.000 bis eigene Markterhebungen
3. Reihe oder abseits der reinen 85.000 €/Zimmer e Zeitraum 2018-2024
Ostseelagen

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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10.2.1  Aktuelle Angebote auf Riigen

Quelle: Immobilienscout24.de; Stand 06.10.2025: Angebotspreise

Anmerkungen:

« Ferienwohnungen, Suiten, Appartements werden pauschalisiert als 1 Géstezimmer erfasst

+ Es wurden nur Angebote mit Bild, ausgewiesenem Kaufpreis, Restaurantbetrieb und recherchierbarer
Zimmeranzahl ausgewahlt

« Die Hotels werden iiblicherweise inkl. Inventaranteil angeboten.

Hotel in Thiessow 3.500.000 €
. Baujahr 2010
+ 15 Doppelzimmer = ca. 121.000 €/Zimmer

o 2 Einzelzimmer

o 10 Appartement

e 2 Suiten

e Gesamt 29 Zimmer
o Restaurant 50 Pldtze

Landgasthof  in Zitkow | 1.100.000 €

(Riigen) =ca. 100.000 €/Zimmer
o Baujahr 2011

o 4 Einzelzimmer

e 5 Suiten

o 1 Ferienwohnung

e Gesamt 11 Zimmer

o Restaurant 50 Plitze
o Inkl. Wellnessbereich

Hotel in Schapprode 1.899.000 €

« Baujahr 1994 = ca. 82.000 €/Zimmer
o 20 Zimmer

« 2 Ferienwohnungen

o 1 Betreiberwohnung
o Gesamt 23 Zimmer

« Restaurant 60 Plitze

Hotelrestaurant in Putbus 1.900.000 €
« Baujahr 1898 = ca. 106.000 €/Zimmer
» Sanierung 1997/2019
e 18 Zimmer
o Restaurant mit 56
Sitzplitzen

Aktuell gibt es eine iiberdurchschnittlich hohe Anzahl von Verkaufsangeboten an Hotels auf der Insel
Riigen, realisiert werden Verkaufe nur sehr selten.
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Vergleichfaktorwert
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Der Vergleichsfaktorwert wird auf das Hotel in seinem Ist-Zustand bezogen.
o Vorhandener Instandhaltungsriickstau (notwendige Reparaturen) sind im Ist-Zustand hinreichend

erfasst.
Vergleichs- Vergleichs-
Einheit faktorwert faktorwert Bemerkungen
je Zimmer in € in €
26 Zimmer (Standard) 80.000 2.080.000 beinhaltet das Mobiliar
3 Zimmer mit besserer
Ausstattung z.B. 82.500 247.500 beinhaltet das Mobiliar
Infrarotkabine
6 Zimmer (Maisonette) 85.000 510.000 beinhaltet das Mobiliar
Kiiche, Restaurant, Der Wertanteil des Restaurants, Kﬁche,. Terragse
Terrasse, 0,00 ist iiblicherweise als Anteil im
Wirtschaftsgebiude Vergleichsfaktorwert der Zimmer enthalten.
Beinhaltet im Wesentlichen die Bauland-
.. /Baulandnebenflichen
Gesamt vorliufig 2.837.500 «  Flurstick 30 und 29/2
» Anteiliger Wert ca. 357.500
Zusétzlicher Ansatz zum vorldufigen
Freiflichen 128.000 Vergleichsfaktorwert (9 Flurstiicke)
(Schlosspark etc.) ’ o  Ohne Flurstiicke 29/2 und 30)
o gerundet
Gesamt 2.965.500 Vergleichsfaktorwert

Der Vergleichsfaktorwert weicht < 5% vom Ertragswert ab und stiitzt diesen.
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11 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nur vom Ertragswert abgeleitet. Die anderen Verfahren stiitzen jedoch die
Ertragswertermittlung.

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB

eines mit dem Schloss Spyker
bebauten Grundstiicks (11 Flurstiicke)

Schlossallee 1 in 18551 Glowe

zum Wertermittlungsstichtag 8. Oktober 2025

geschitzt mit

2.840.000 €

(inkl. Inventaranteil von 145.000 €)

Anmerkungen

o Dem Gutachter sind die Wertvorstellungen der Glaubigerin bekannt (zugereichtes Gutachten zum
Residualwert zum Stichtag 05.12.2021 von Siegfried Steinfurth), diese konnen jedoch nicht bestétigt
werden.

11.1 Fiktive wertmethodische Teilung

Entsprechend dem Grundbuchbestand.

Anmerkungen. Das Gebdude 2 (Wirtschaftsgebdude) hat keinen eigenstdndigen Wert, es dient der
Erzielung von Ertrdgen im Schloss Spyker. Die vorhandene Heizungsanlage nebst Hausanschliisse sowie
andere wertrelevante Teile vom Gebdude 2 sowie die Biokldranlage auf dem Flurstiick 29/2 werden
methodisch dem Schlosshotel zugerechnet.

Grundbuchbestand Verkehrswert
GB von Glowe Blatt 1026 Ifd. Nr/ 1
o 10 Flurstiicke zum Bodenwert (siche Seite 20) 190-500 €

GB von Glowe Blatt 1026 Ifd. Nr/ 1

o  Flurstiick 30 2.649 .500 €

o Inklusive Inventaranteil in Hohe von 145.000 €
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Verzeichnis der Anlagen

2-3
4-5

7-10
11

12
13-19
20-22
23
24-45
46
47-48
49-58

Auszug aus dem Stadtplan (lizensiert {iber geoport)

Auszug aus dem aktuellen Katasterplan

Luftbilder

Baulastauskunft

Auszug aus dem Flachennutzungsplan fiir das Ostseebad Zingst
Darstellung der Bauleitplanung (B-Plan Nr. 33)

Ubertragung der Flurstiicksgrenzen des Bewertungsobjektes auf den B-Plan
Bodenrichtwert: Stand 01.01.2024

Grundrisse, Schnitt vom Schloss Spyker (Gebaude 1)
Fotoansichten

Benennung der Einheiten geméf Flucht- und Rettungsplan
Fotoansichten

Grundriss, Schnitt vom Wirtschaftsgebdude (Gebaude 2)
Fotoansichten

Darstellung der Flurstiicksdaten
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13 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiftslage
o Gute Wohnlage / mittlere Geschéftslage fiir touristische Nutzungen

Postalische Anschrift
o Schlossallee 1 in 18551 Glowe OT Spyker

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:
o Nicht vermietet, leerstehendes Hotel

Zwangsverwalter

Rechtsanwalt

Gewerbebetrieb
« Es wurde ein Gewerbebetrieb betrieben (Hotel).

Maschinen und Betriebseinrichtungen
« Das vorhandene Inventar wurde mitbewertet und ist im ausgewiesenen Verkehrswert enthalten
(Wertanteil 145.000 €)

Hausschwamm

o Der Befall mit Echtem Hausschwamm konnte visuell nicht festgestellt werden, es wurden keine
Hinweise gefunden.

Baulasten
« keine Eintragungen

Sonstiges

o kein getrenntes Eigentum, keine Flurbereinigung
Kaminkehrer

. in 18556 Wiek

Energiepass
« Nicht vorhanden, ist bei denkmalgeschiitzten Gebduden auch nicht notwendig

Uberbauungen
o Nicht vorhanden

baubehordliche Beanstandungen
o Nicht bekannt
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14 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

BauGB:

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

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBI. 1
S. 3786), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI 2023 Nr.6) gedndert worden ist.
ImmoWertV2021:

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

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mérz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI1. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI 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 abgeldst)

DIN 283:

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

I1. BV:

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

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kiélteerzeugung in
Gebiuden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

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

Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

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

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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15 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 Mingel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrachtigen, wurden, soweit sie von auBlen sichtbar waren, im Wertgutachten berlicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Maingel (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 Deckenflachen nicht entfernt, die Funktionsfdhigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Baumingel und Bauschdden z.B. Rohrleitungsfral, tierische und pflanzliche
Schidlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollsténdig erfasst.

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

Gragetopshof, den 8. Oktober 2025

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

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

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

Der Sachverstdndige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstdndige haftet fiir Schaden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schiden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrldssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schdden 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 Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstdndige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des BGB unterliegen, verjédhren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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Luftbild (unmaBstiblich), Lizenz tiber gaia-mv.de

Luftbild 05/2024 (alle Flurstiicke)
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1) Schloss Spyker, 2) Wirtschaftsgebiude

Luftbild 05/2024 (bebaute Flurstiicke 29 und 30)




Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

Landkrets Verpormmern-Rilgen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund

Ihr Zeichen: GI 704 K 84/24
Ihre Hachricht vom:
Mein Ieichen: 520120006, 04886, 25

Kisire Hach-idhil von:
Eitte bmachten Sim unzere Postanzchrift unt=n!

Water und Huhbwald Partnerschaft

. Fachdimnst: Bau und Planung
Herm Dipl.-Ing. Ingo Kuhwald Fachgebler ! Team:  Bauordnung
Fum Landsitz 1 - 2 Alzkuift ertedlz fAara Hlett
= Besucheransehrift: sudrtesekerstrafie 3
18059 Gragetopshof 1857 Fir-aer a0 Rigon
Falpinta 210
T rfon: MEA31 357-3010
. M MiRs1 157
per E-Mail: E-idail: g3, Sl kel
ingo-kuhwald@freenet.de )
Catuim: 3. Juli 2025

wiken Apslanft aus dem Baulastenverzeichnis

sentmek Glowe, OT Spycker, Schlofallee 1

Gearkeang  Apykir Sk Sy Spvker Sk Spdcr
tha 1 1 1 1 |
I 15 12 13 T 77 78
i s 0 Jirg a3

Bescheinigung liber Baulasteintragung

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

Flr die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Gebiihren zu entrichten. Die Gebilihren-
fostsetzung fur dicse Boschoimgung cntnehmen $ic titte dem beilicgenden Gebuhrenbe-
srheid.

Im Auftrag

Maria Klett

-~

Postanschrift Bankverbindung Kontakt IIH 115
Landkreis ¥orpommern-Rigen Sparkazse Yorpomimenn T: G3831 3571000
Carl-Heydemann-Ring &7 |BAN: Fi 03631 357444100 HHF BEHCECE HMMWAER
18437 Stralsund DEAS 1505 0500 0530 00 07 poststellm@ . de
BIC: HOLADER1GRW e, lwT e Termine nach Yeroinharung!

Baulastauskunft
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

I} Planungsrechiliche Festsetzungen

i1 der baulichen {11 Nr GR

Zuldssig simd nur solche Vorhaben aus dem Katalog der im Folgenden aufgeflhrien
Mutzungen und Anlagen, zu deren Durchilihrung sich der Vorhabentrager zuvor im
Durchfiihrungsvertrag verpfiichtet |:§ 89{2) BauGB).

:1.1) 80: I

Das Sondergebiel Hotel" dient der Erwelterung eines Beherbergungsbetriebs. Zuldssig sind.
- Batriebe des Beherbergungsgewerbes - Schank- und Speisewirtschaften - Versammiungs-
und Ausstellungsgebiude,- Batriebswahnungen und Wohnungen fir Betriebsinhaber und
Betrisbsleiter, die dem Beherbergungsbetrieb zugeordnet sind - Stellplétze und Garagen fir
den durch die Nutzung verursachtan Bedarf sowle sonstige Nebengebaude.

1.1.2) Fldche flr besonderer Nutzw

Zul4ssig ist der Bau einer Hochzeitskapelle mit einer Grundfldche von bis zu 200 gm.

Auf dan ninhldberhaubamn Gn.rruisluck&ﬂam&n sind Nebenanlﬁgen gowie sonstige bauliche
Anlagen, die keine Gebaude sind, zunalassan

B fal hrmeswe Iberschre

Die Baulinie im Bereich des denkmalgeschitzien Schlosses darf bei Zustimmung des
Landesamts flr Denkmalpflege ausnahmswaise mit elnem eingeschossigen Baukdrper mit
giner Grundfidche von bis zu 40 gm um bis zu 5 m dberschritten werden.

L. rinordnu 9 (11 Mr. 15, 20, 2

1.3.1) Grinflachen Parkanlage

In den als Veranstallungsbereich gekennzelchneten Grinflachen Parkanlage ist die
Durchilihrung von Veranstaltungen wie Parkfesten, Markten, Ausstellungen etc, zulassig.

1.3.2) MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung yon Natur und Landschaft (59 {1) 20

BauGRB

M 1 Pufferstreffen Teich, Zulssig sind Matnahmen im Sinne der Entwickiung des Biotops
unter naturschutzfachlichen Pramissen. Die Flache ist zum Schutz der Biotopgualitat wahrend
dar Bauphasa durc:h ginen Bauzaun zu urrrsﬁl'llre[.l.aﬂ

W
l';lla :I'ulgandan Ausgiult:rhsmaﬁsnahman sind apﬂlastens in der der Ferligsteliung der BaukGrper
folgenden Vegetationspenode durchzufiihren, Bestandtell aller Ausgleichsmalnahmen ist die
Entwicklungspflege einschl, Unterhatiungspflege fir die Daver von 3 Jahren. Alle fesigesetzten
Anpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang in etwa an gleicher
Stelle zu ersetzen durch Machpflanzung in der Pllanzqualitat;
- Obstb&ume als Hochstamm, Jxv.mDb, STU 10- 12 in 1,00 m Hohe,
- Einzelbdume als Hochstamm, 3xv.mDb, STU 16 - 18 in 1,00 m Hiha.

A 1 Anpflanzung einer Obstwisse bestehend aus 33 Stdck Obstgehdlzen in der in der
Planzeichnung umgrenzien Fléche.

Pllanzqualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 10-12 cm. Der
Wurzelraum st gegen Wihimausverblss zu schiitzen. Die Baumstdmme sind gegen
Wildverbiss zu schitzen.

Empfohlene Baumarien;

Castanea safiva Esskastanie, Maronge, Malus sylvesiris Holz-Apfel, Pyrus communis

Wild-Birme, Juglans regia Walnuss,

Pyrus Kultursorten, z.B. ‘Bosc's Flaschenbime', ‘Bunle Julibime’, ‘Gelleris Butterbime',
Malus Kultursorien, z.B. 'Gelber Edelapfel, 'Grahams Jubildumsapfel', "‘Gravenstefmer,
Pommerscher Krummstiel, ‘Rofer Winterstettiner', 'Uinding’,

Prunus Kultursorten, z.B. 'Grofle Grine Renekiode’, 'Hauszwealsche', Frigga’, ‘Grofle
Schwarze Knomelkirsche'

A 2 Pllanzung von 32 Einzefb&umen in den als A 2 gekennzeichneten Griinanlagen
Pflanzgualitit: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm. Die
Baumstamme sind gegen Wildverbiss zu schiitzen.

Empfohlene Baumarten:

Acer campesire Feld-Ahorm, Acer platanoides Spitz-Ahom, Acer pseudoplatanus Berg-Aharn,
Assculus camea Rothidhende Kastanie, Alnus glutinosa Schwarz-Ere, Betula pendula
Hénge-Birke, Carpinus betulus Halnbuchs, Castanea sativa - Esskastanie, Corylus columa
Baumhasel, Fagus sylvatica Rot-Buche, Malus sylvestris Holz-Apfel, Prunus padus
Trauben-Kirsche, Pyrus communis Wild-Bime, Quercus robur Stiel-Eiche, Sorbus aria
Schwedische Mehibeers, orbus aucuparia Eberesche, Tilla spec. Linde in Arten und Sorten

Auszug aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,,Schloss Spyker<
Textwerk
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ll) Nachrichtliche Ubernahmen (11.1 bis 11.4) gem. §9 (6) BauGB und Hinweise

1) Denkmalsch mé hG M-V
Im Plangebiet liegt das Baudenkmal 738 ,Schloss”. Samiliche Malknahmen in der naheren
Umgebung des Schlosses stehen damit unter dem Genehmigungsvorbehalt des § 7 DSchG
M-V. Bei der Durchfiihrung baulicher Vorhaben bedarf es der konkreten Abstimmung
denkmalpflegerischer Belange mit dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege sowie der
zusténdigen unteren Denkmalschutzbehorde.

11.2) Bodendenkmzler gemah DSchG M-V

Im Gebist des o. g. Vorhabens ist ein Bodendenkmal bekannl, das in der Planzeichnung
gekennzeichnet ist. Vior Beginn |eglicher Erdarbeiten im gekennzeichneten Bereich muss die
fachgerechte Bergung und Dokumentation der mit der Farbe Blau gekennzeichneten
Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese Mallinahmen tragt der Verursacher
des Eingriffs [§ 6 (5) DSchG M-V]. Uber die in Aussicht genommenen Mafinahmen zur
Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamit fir Kultur und
Denkmalpflege rechizeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten,

Werden allgemein bei Erdarbeiten im Plangebiet Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt, ist gemal § 11 DSchG M-V (GVBL M-V Nr. 23 vomn 28.12.1983, 8, 975f1.) die
zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverdndertern Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr die Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowle zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktags nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten Ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir
Denkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um
zu gewdhrlelsten, dass Mitarbeiter oder Beaufiragite des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde
gemal § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentiaren kénnen. Dadurch werden
Verzbgerungen der Baumalnahmen vermieden.

11.3) Félizeiten gemal BNatSchG

Baumfall- und -pflagearbeiten sind gemafl § 39 BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem
01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zulassig.

11.4) Baumschutzsatzung der Gemeinde Glowe

Im Plagebiet gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Glowe in der jeweils aktuellen
Fassung.

Auszug aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 33 ,,Schloss Spyker*
Textwerk
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Ubertragung der Flurstiicksgrenzen des Bewertungsobjektes auf den B-Plan
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Auszug aus dem
Bodenrichtwertinformationssystem
Deutschland (BORIS-D)

ORIS-D

I
N
o
e P ad
‘h“"anﬂunl&ﬂjf-"’
L —
Legende * Wohnbauflache in €m* BORIS-D
" ) « Gemischie Bauflache in €m? @ basemap.de! BKG

QO ausgewshiter Richtwert - Gewerbliche Baufiache in €/’ @ Daten der Gutaﬁhtnmusschum
D Richtwerizone : 1_mdpmq“"fr_r1?. o (,r,nh in i fiir Grundstiickswerte

Q Klickposition J g 12|'U.$|3ter

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Waert

Bundesland

Mecklenburg-Vorpommem (MY]

Gemeindekennzeichen 1307353590320
Paostleitzahl 18551

Ortstoil Siryker
Bodenrichtwerinummer 00002006
Bodenrichtwert 60 Eim?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand

Baureifes Land (B)

Art der Mutzung

Wohnbauftache (W)

Bauweise

offene Bauweisea (o)

Vaollgeschosszahl

Flache 950 m?
Basiskarte {Bazeichnung) ALEISDOP
Basiskarte (Mafistabszahl) 1000

Tabele: Richtwertdetails

Bodenrichtwerte: Stand 01.01.2024
Quelle: https://www.bodenrichtwerte-boris.de
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‘ Flurstiick 10/1 I ‘ Anlage 49I

Spycker Flur 1 Fist. 10/1 (Flurstiuckskennzeichen 132961001000100001)

Gebiet

Kreis Amt Gemeinde

Vorpommem-Rogen Mord-Rigen Glowe

Flurstucksinformationen

Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Spycker (132961} Glowe (132954)
Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 10/1 410 m? 1026

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:

Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden om? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung StraBenverkehr 410 m?
(ALKIS)

Erduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den varliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung,

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

Fur die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend,

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

Mutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.,

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




‘ Flurstiick 14 I

‘ Anlage SOI

Spycker Flur 1 Fist. 14 (Flurstuckskennzeichen 13296100100014)

Gebiet

Kreis

Amt

Gemeinde

Vorpommern-Rigen

MNord-Rugen

Glowe

Flurstiucksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Spycker {132961) Glowe (132954)
Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 14 13.105 m? 1026
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 2430 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:

Landwirtschaftliche Nutzung Slib3 21,21 6.711 m? 1409 EMZ
Mo/5-b3 24/24 4,255 m? 1021 EMZ

Tatsachliche Nutzung Rad- und Fulweg 151 m?

[ALKIS) Parkplatz 896 m?
Gehdlz 12,058 m?

Eriduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den varliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung,

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

Fir die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

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

Mutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.,

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




‘ Flurstiick 15 I

‘ Anlage 51'

Spycker Flur 1 Flst. 15 (Flurstuckskennzeichen 13296100100015)

Gebiet

Kreis

Amit

Gemeinde

Vorpommerm-Rigen

Nord-Rigen

Glowe

Flursticksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Spycker (132961)

Glowe (132554)

Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt

1 15 938 m? 1026
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 90 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung Mos-b3 24724 37T m? 90 EMZ
Tatsachliche Nutzung Fahrweq 137 m?
[ALKIS) Graben BO1 m?

Eriduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

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

Sollite die Flache der Nutzungen Acker-, Griinland- und Brachlandfiachen auf den 01.01.2022 von den Flichenangaben der

Bodenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigenstandig zu ermitteln.

Mutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.,

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




‘ Flurstiick 27/2 I ‘ Anlage 52'

Spycker Flur 1 Fist. 27/2 (Flurstiickskennzeichen 132961001000270002)
Gebiet

Kreis Amt Gemeinde
Vorpommern-Rigen HNord-Rigen Glowe

Flurstucksinformationen

Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Spycker (132961) Glowe (132954)
Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 2112 185 m? 1026

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem, Bodenschatzung 0 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:

Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden 0om?* 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Grinland 185 m?
{ALEIS)

Erauteringen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den varliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung,

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters,

Fir die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den D1.01.2022 maBgebend.

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

Mutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Ahgaben zur Beschaffenheit des Bodens,

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




‘ Flurstiick 27/3 I ‘ Anlage 53I

Spycker Flur 1 Fist. 27/3 (Flurstiickskennzeichen 132961001000270003)

Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
Vorpommem-Rogen Mord-Rigen Glowe
Flurstiicksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Spycker (132961} Glowe {132954)
Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 273 117 m? 1026
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 Stralenverkehr 117 m?
{ALKIS)

Eriduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den varliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung,
Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters,
Fir die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den D1.01.2022 maBgebend.

Solite die Flache der Nutzungen Acker-, Grinland- und Brachlandfiachen auf den 01.01.2022 von den Flachenangaben der

Bodenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigenstandig zu ermitteln.

Mutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Ahgaben zur Beschaffenheit des Bodens,

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




‘ Flurstiick 28 I ‘ Anlage 54I

Spycker Flur 1 Fist. 28 (Flurstuckskennzeichen 13296100100028)
Gebiet

Kreis Amt Gemeinde
Varpommern-Rugen Mord-Rugen Glowe

Flurstiucksinformationen

Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Spycker {132961) Glowe [132954)
Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 28 262 m? 1026

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 Grinland 262 m?
[ALKIS)

Erauteringen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den varliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung,

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters,

Fir die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den D1.01.2022 maBgebend.

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

Mutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Ahgaben zur Beschaffenheit des Bodens,

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




‘ Flurstiick 29/1 I ‘ Anlage 55I

Spycker Flur 1 Fist. 29/1 (Flurstickskennzeichen 132961001000290001)

Gebiet

Kreis

Amt

Gemeinde

Vorpommem-Rugen

Mord-Rigen

Glowe

Flursticksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Spycker (132961}

Glowe (132954)

Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 2971 340 m? 1026
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 Granland 340 m?
{ALKIS)

Eriduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den varliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung,
Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters.
Fir die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

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

Mutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.,

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




‘ Flurstiick 29/2 I ‘ Anlage 56'

Spycker Flur 1 Fist, 29/2 (Flurstickskennzeichen 132961001000290002)

Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
Varpommern-Rugen Mord-Rugen Glowe
Flurstucksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer

Spycker (132961)

Glowe (132954}

Flur

Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt

i 29/2

1.045 m# 1026

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen
Landwirtschaftliche Nutzumg keine Bodenschatzung gefunden om? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Restauration 1.045 m?*
(ALKIS)

Erduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den varliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung,

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters,

Fir die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den D1.01.2022 maBgebend.

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

Mutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Ahgaben zur Beschaffenheit des Bodens,

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

Darstellung der Flurstiicksdaten




‘ Flurstiick 32/6 I

‘ Anlage 57I

Spycker Flur 1 Fist. 32/6 (Flurstickskennzeichen 132961001000320006)

Gebiet

Kreis

Amt

Gemeinde

Vorpommern-Rgen

Mord-Rugen

Glowe

Flursticksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Spycker {132961)

Glowe (132954)

Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt

1 32/ 2.110 m? 1026
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl {gesamt) Gem. Bodenschatzung 907 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung 1530 45/43 2,110 m? 907 EMZ
Taksachliche Nutzung Park 2.110 m?
(ALKEIS)

Eriduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den varliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung,

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters,

Fiir die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

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

Mutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Ahgaben zur Beschaffenheit des Bodens,

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




‘ Flurstiick 30 I

‘ Anlage 58'

Spycker Flur 1 Fist. 30 (Flurstuckskennzeichen 13296100100030)

Gebiet

Kreis

Amt

Gemeinde

Vorpommern-Rigen

Nord-Rugen

Glowe

Flurstucksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Spycker (132961)

Glowe (132954)

Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt

1 30 2.456 m* 1026
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden 0 m? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Restauration 2456 m?
{ALKIS)

Eriduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den varliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung,

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters,

Fir die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den D1.01.2022 maBgebend.

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

Mutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Ahgaben zur Beschaffenheit des Bodens,

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




