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Besonderheiten:

die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten wurde flr die Wertfestsetzung im Zwangsver-
steigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt. Abweichend zu ei-
ner Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB findet innerhalb
dieses Gutachtens § 6 Abs. 2 ImmoWertV keine Anwendung. Der
ermittelte Verkehrswert bezieht sich auf einen fiktiv unbelasteten






moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Art. 1 Gv. 20.12.2023 (BGBI. | S. 221)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bek. vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07.04.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 109)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) in der Fassung der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2
Gv. 08.07.2023 (BGBI. | S. 176)

- Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG) vom 24.03.1897 (BGBI.
Il Gliederungsnr. 310-314), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes am 24.10.2024 (BGBI.
2024 | Nr. 329)

- DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen” in der Fassung vom August 2021
(Herausgeber: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

- Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbau-
gesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV) in der Fassung der Bek. vom 12.10.1990
(BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 G v. 23.11.2007 (BGBI. |. S. 2614)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) in der Fas-
suna der Bek. vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)



Die Wertermiitlung bezieht sich auf den Zustand des Grundstickes sowie des Gebaudes, wie
er bei der Ortsbesichtigung nach dem &auBeren Anschein vorgefunden und im Gutachten be-
schrieben wurde. Gegebenenfalls vorhandene Bauméangel und —schaden wurden, soweit sie of-
fensichtlich erkennbar waren, bei der Wertermittiung berticksichtigt. Das Grundstiick wurde le-
diglich ausgehend vom offentlichen StraBenraum begutachtet.

Hiervon abweichende tatsachliche Grundstlcksverhéltnisse (z.B. zwischenzeitlich erfolgte An-
derungen im Grundbuch, nachtréglich eingetretene oder offensichtlich gewordene Mangel) sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die Richtigkeit der ihm zur Bewertung vorliegenden An-
gaben wird daher unterstellt. Diese werden zur Grundlage der Bewertung gemacht. Hiervon
abweichende tatsachliche Grundstucksverhaltnisse kénnen zu einem anderen Ergebnis der
Wertermittlung flhren.

Die vorliegende Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar. Untersuchungen zur
Standsicherheit, zum Schall- und Warmeschutz, (iber gesundheitsschadliche Baumaterialien
sowie Altlastenuntersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. Diesbeziigliche Aussagen oder An-
spruche konnen daher aus dem Gutachten nicht abgeleitet werden.

Die Beschreibung der baulichen Anlagen bezieht sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfuhrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen,
insbesondere zur Feststellung von tierischen oder pflanzlichen Schaden, wurden nicht durchge-
fuhrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Un-
terlagen bzw, Vermutungen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
bzw. Installationen (Wasser, Elektrizitat, Heizung etc.) wurde nicht gepruft. Bei der Bewertung
wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.






beitragsrechtlicher Zustand:

Das Grundstuck ist ortsublich erschlossen. Zukinftige Abga-
ben nach Kommunalabgabengesetz sind nicht zu erwarten.

2.4 Beschaffenheit und tatsdchliche Eigenschaften

Grundstuckszuschnitt:

Altlasten, Schadstoffe:

leicht unregelmaBiger, relativ schmaler Zuschnitt: etwa 40 m

nes Verkehrswertgutachtens.

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



grundbuchlich gesicherte

Rechte und Belastungen: Gegebenenfalls im Grundbuch eingetragene Rechte und Be-
lastungen finden innerhalb der Bewertung keine Berlicksichti-
gung, da das Gutachten zum Zwecke der Wertfestsetzung im
Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt wird.

annatine Rechte/Ralactiinnen:  qind nicht hekannt



folgt eine Baubeschreibung, wie sie entsprechend dem auBeren Anschein zu erwarten ist. In
Teilbereichen kénnen jedoch Abweichungen zu dem tatsachlichen Ausstattungsstandard vor-
liegen!

3.1 Gebaéaude Das Grundstuck ist mit einem 1-geschossigen Wohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Das Gebaude wurde als



sind gesicherte Angaben zum Bauzustand nicht mc":glich.

Laut auBerem Anschein wird das Gebaude bereits seit langerem
Zeitraum nicht mehr genutzt. Es ist dementsprechend sichtbarer
Unterhaltungsruckstand an der Gebaudehllle vorhanden (Ver-
schmutzung der Fassade).

Far den augenschieich sichtbaren Unterhaltungsrickstand an
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stUcksgrenze (Standort wahrscheinlich auf dem Bewertungs-
grundstuck)

Fur die nicht gestalteten AuBenanlagen (u.a. fehlende Pkw-
Stellplatze, fehlende Einfriedung, fehlende Anpflanzungen) wird
innerhalb der Bewertung ein Wertabzug in Hohe von 20.000,-
EUR angesetzt (pauschal 10.000,- EUR je Haushélfte). Es han-






te: Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts, Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts sowie abschlieBende Ermittlung des Verfahrenswerts.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert (Marktwert) des Bewertungsobjektes aus
dem Vergleich mit tatsachlich gezahlten Kaufpreisen ermittelt. Dem Vergleichswertverfahren
wird eine Vorrangstellung gegenuber den anderen Wertermittiungsverfahren bei der Ermittlung
des Verkehrswertes von Grundstucken, die aufgrund ihrer Eigenschaften eine unmittelbare Ver-
gleichbarkeit zulassen und uber die am ehesten eine genligende Anzahl von Kaufpreisen vor-
liegt, eingeraumt. Der Vorteil des Vergleichswertverfahrens ist, dass es quasi direkt zum Ver-
kehrswert flhrt. Eine Anpassung an die Marktlage, wie sie bei dem Sach- und Ertragswertver-
fahren erforderlich ist (Marktanpassungsfaktor bzw. Liegenschaftszinssatz) kann bei Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens i.d.R. entfallen.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzanhl
zeitnaher, vergleichbarer Kaufpreise. Fur die Ermittlung des Markiwertes des Bewertungsobjek-
tes liegen keine ausreichenden Vergleichswerte vor. Eine Bewertung nach dem Vergleichswert-
verfahren scheidet somit aus (siehe hierzu Abschnitt 5.0 des Gutachtens).

FUr die Bewertung des Grundstuckes wird somit, entsprechend der Immobilienwertermittiungs-
verordnung, vom Sach- und Ertragswert ausgegangen. Im speziellen Bewertungsfall handelt es
sich um ein Ferienhaus mit zwei Ferienwohnungen.

Entsprechend der vorliegenden Nutzungsart handelt es sich um eine gewerblich zu nutzende
Immobilie. Derartige Objekte werden am Markt vorrangig zu dem, aus ihrer Nutzung zu erzie-
lenden, Ertrag gehandelt. Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt daher auf der Basis des Er-
tragswertes.

Aufgrund der GréBe des Gebaudes handelt es sich auch um ein mogliches Sachwertobjekt.
Das Gebaude bietet sich auch flr eine Eigennutzung an. Daher wird neben dem Ertragswert-
verfahren zuséatzlich auch das Sachwertverfahren angewendet.

Da sowohl fur das Sachwert- als auch fur das Ertragswertverfahren der Bodenwert erforderlich
ist, wird zunachst der Bodenwert des Bewertungsgrundstlckes ermittelt. Darauf aufbauend
werden die Sach- und Ertragswertermittiungen durchgefthrt.






und historischem Luftbildbestand grob abgeschatzt / Uberschiagig berechnet

Die Grundstucke, welche mit Ferienhausern bebaut sind, mussen als spurbar hochwertiger und
besser eingestuft werden (zeitgemaie Ausstattung; Uberwiegend Wasserblick bzw. unmittelba-
rer Wasserbezug). Ein Preisvergleich ist daher nicht sachgerecht.

Kaufpreise Einfamilienhauser; Gemeinden Schaprode, Trent, Ummanz und Neuenkirchen

und historischem Luftbildbestand grob abgeschatzt / iberschlagig berechnet

Die Grundstlicke, welche mit Einfamilienhausern bebaut sind, kénnen als weitgehend ver-
gleichbar beurteilt werden. Die Hauser beziehen sich Uberwiegend auf hinreichend vergleichba-
re Baujahre sowie hinreichend vergleichbare Lagen (kein direkter Wasserblick oder direkter
Wasserbezug).

Der Kauffall Ifd. Nr. 2 bezieht sich auf ein Einfamilienhaus im Bungalow-Stil (kein Dachge-
schoss; Wohnen auf einer Ebene), Derartige Gebaude erzielen auf der Insel Rigen regelmaBige
relativ hohe Kaufpreise im Bereich von 350.000,- bis 400.000,- EUR. Fur den Kauffall Ifd. Nr. 5
fehlen Angaben zur Wohnflache sowie dem Ausstattungsstandard. Eine Auswertung dieses
Kauffalls ist daher nicht méglich.

FUr eine gesicherte Ableitung einer groben Preisspanne sind nicht ausreichend aussagekrafhge
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gleichswertvertahren vorgenommen. Hierbei wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 24 Abs. 1 ImmoWertV). Sofern nicht ausreichend oder
keine geeigneten Kaufpreise als Vergleichswerte vorliegen, kann gemaB § 24 Abs. 1 Im-
moWertV ,bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 Absatz 2 ImmoWertV herangezogen werden. *

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

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

- der planungsrechtliche Zustand des Bewertungsgrundstlickes

- die Art und das MaB der baulichen Nutzung

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

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

Ausreichend geeignete, zeitnahe Kaufpreise vergleichbarer Grundsticke liegen dem Gutachter
zur Bewertung nicht vor, so dass eine direkte Ableitung des Bodenwertes aus Vergleichswerten
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Sachwert eines Grundstickes wird durch den Bodenwert und den vorlaufigen Sachwert der
nutzbaren baulichen Anlagen ermittelt. Hierbei ergibt sich der vorlaufige Sachwert der baulichen
Anlagen aus der Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Alterswert-
minderungsfaktors. Der vorlaufige Sachwert des Grundstlickes ist mittels Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) an die allgemeinen Marktverhaltnisse des értlichen Grundstiicksmark-
tes anzupassen. Der sich hieraus ergebende vorlaufige marktangepasste Sachwert ist ab-
schlieBend mittels der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 Im-
moWertV) an das Bewertungsobjekt anzupassen.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte je Flachen- bzw. Raumeinheit (Normalherstellungskosten) zugrunde zu legen. Von
den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige Bauteile sind durch marktibliche Zu-
schlage zu berlcksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der aktuelle
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes zu verwenden. Der vorlaufige Sachwert der bau-
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Das Gebaude wurde 2001 / 2002 errichtet. Somit ergeben sich ein tatsachliches Gebaudealter
von 23 Jahren sowie eine rechnerische Restnutzungsdauer von 57 Jahren. Durchgreifende Sa-
nierungs-/ ModernisierungsmaBnahmen, welche zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer
fuhren kénnen, sind augenscheinlich nicht erfolgt. Ein Ansatz von etwa 57 Jahren kann daher
ale earhnerarht haiirtsilt werdan






Die Wertminderung wegen Alters ergibt sich aus dem Verhaitnis der Restnutzungsdauer zur Gb-
lichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen und wird als Vomhundertsatz des Herstel-
lungswertes ermittelt. Entscheidend flr die Hohe der Alterswertminderung ist nicht das tatsach-
liche Alter des Gebaudes, sondern die Restnutzungsdauer, weiche dem Bauwerk zum Werter-
mittlungsstichtag noch beigemessen werden kann. Das Baujahr des Gebaudes stellt dabei al-
lenfalls eine ,HilfsgroBe” dar.



Rl R O R B T e A AT LS

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Vorpommern-Rigen wur-
den derartige Untersuchungen durchgefuhrt und letztmalig in dem Grundsticksmarktbericht
2019 verdffentlicht. Die Auswertungen beziehen sich auf Einfamilienhausgrundsticke sowie auf
Doppelhaushélften und Reihenhauser. Die Ableitungen basieren auf den Normalherstellungs-
kosten 2010 (NHK 2010).

Auf die Ableitung der Sachwertfaktoren innerhalb des Grundstlicksmarktberichtes 2019 kann
aufgrund der zwischenzeitlich vorliegenden ,Uberalterung” kein Bezug genommen werden. Die
Kaufpreise, welche den Auswertungen zugrunde liegen, stammen aus den Jahren 2017 und
2018 und spiegeln nicht mehr den aktuellen Markt wieder. In den letzten Jahren haben sich
deutliche Preissteigerungen ergeben. Daher entsprechen die Ableitungen in dem Grund-
stucksmarktbericht 2019 nicht mehr dem Preisniveau zum Wertermittlungsstichtag.

FUr die Ableitung des Sachwertfaktors wird daher hilfsweise auf die Grundstlicksmarktberichte
der Gutachterausschusse in den benachbarten Landkreisen Rostock sowie Nordwestmecklen-
burg Bezug genommen.

Nach den Auswertungen in dem Grundstiicksmarktbericht 2024 des Landkreises Rostock
ergibt sich far Ein-/ Zweifamilienhauser in der Region ,Ostseebader, Umfeld der Ostseebader
sowie Mittelzentrum Bad Doberan” bei einem vorlaufigen Sachwert in Hohe von 330.000,- EUR
ein rechnerischer Sachwertfaktor in Héhe von 1,22, Dies entspricht einem Marktanpassungszu-
schlag in Hohe von 22 %. Bei einem vorlaufigen Sachwert in Hohe von 390.000,- EUR wird ein
Sachwertfaktor in Hohe von 1,18 ausgewiesen (entspricht 18 % Zuschlag). Bei einem vorlaufi-
gen Sachwert in Hohe von 369.000,- EUR ergibt sich folglich ein interpolierter Sachwertfaktor in
Hohe von rund 1,19. Dies entspricht einem Marktanpassungszuschlag in Héhe von 19 %.

Es wurden 81 Kaufpreise aus den Jahren 2021 bis 2023 ausgewertet. Die Ableitungen beziehen
sich auf eine durchschnittiche Wohnflache von 136 m2?, einen durchschnittlichen vorlaufigen
Sachwert in Hohe von 431.586,- EUR, ein durchschnittliches Bodenwertniveau in Héhe von
309,- EUR/m? sowie eine durchschnittliche GrundsticksgroBe von 595 m2.

Die Auswertungen in dem Grundstucksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklen-
burg fuhren zu einem deutlich niedrigeren Sachwertfaktor. Flr die Ostseeregion wurde folgende



Es ergibt sich ein rechnerischer Sachwertfaktor in Héhe von 1,06. Dies entspricht einem Markt-
anpassungszuschlag in Hohe von 6 %. Die Kaufpreise, welcher fur die Auswertung herangezo-
gen wurde, beziehen sich auf das Jahr 2023. Sie sind somit sehr zeitnah. Die Ableitungen fuh-
ren daher im vorliegenden Fall eher zu einem marktgerechten Ergebnis, als die Auswertungen
in dem Grundstlicksmarktbericht 2024 des Landkreises Rostock.

Die Ableitungen aus dem Grundsticksmarktbericht 2024 des Landkreises Rostock fuhren aus
gutachterlicher Sicht zu keinem marktgerechten Ergebnis. Die Kaufpreise, welche den Auswer-
tungen zugrunde liegen, stammen aus den Jahren 2021 bis 2023. Sie stammen somit Uberwie-
gend aus der ,Hochpreisphase” am Immobilienmarkt. Ein Rickgriff auf diese Ableitungen ist
daher nicht sachgerecht.

Fir die Ableitung des Sachwertfaktors wird daher auf die Ableitungen in dem Grundstiicks-
marktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg Bezug genommen. Aufgrund des
augenscheinlich vergleichsweise einfachen Ausstattungsstandard des Gebaudes (u.a. Leicht-
bauweise) sowie der Nutzung als Zweifamilienhaus muss von einer verschlechterten Marktgan-
gigkeit der Immobilie ausgegangen werden. Ich halte daher im vorliegenden Fall einen leichten
Marktanpassungsabschlag in Hohe von 10 % flr angemessen.

Unter Berlcksichtigung der vorweg getroffenen Ausfuhrungen halte ich einen Sachwertfaktor
in Hohe von 0,90 fur angemessen und markigerecht. Der herangezogene Sachwertfaktor ent-






Ertrégen aus der Nutzung des Grundstlckes ausgegangen. Der Rohertrag ergibt sich aus den
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung aus dem Grundstick marktib-
lich erzielbaren Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten). Er ist um die Bewirtschaftungs-
kosten zu kirzen. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die bei ordnungsgemaBer Bewirt-
schaftung entstehenden Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten sowie das Mietausfall-
wagnis. Sie werden Ublicherweise nach Modeliwerten der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt.

Der nach Abzug der Bewirtschaftungskosten verbleibende Reinertrag wird darlber hinaus um
den Betrag gemindert, welcher sich durch die angemessene Verzinsung des Bodenwertes
ergibt. Als angemessener Verzinsungsbetrag wird derjenige Betrag angesetzt, welcher sich
durch Verzinsung des den Ertragen zuzuordnenden Bodenwertes mit dem angemessenen Lie-
genschaftszinssatz ergibt. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Der verbleibende Gebaudeertrag wird mit dem Liegenschaftszinssatz iber die Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. Als Restnutzungsdauer wird dabei die Anzahl der
Jahre angesehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung wirtschaftlich genutzt werden konnen.

Der Gebaudeertragswert ergibt sich demnach als Barwert einer mit dem Liegenschaftszinssatz
verzinsten, jahrlich nachschussigen Rente Uber die Laufzeit der Restnutzungsdauer, wobei als
Rentenbetrag der um die Bewirtschaftungskosten und die angemessene Bodenverzinsung ge-
minderte Jahresrohertrag zum Ansatz kommt.

Der Ertragswert des Grundstlcks ergibt sich aus der Summe des Ertragswertes der baulichen
Anlagen und des Bodenwertes. Es handelt sich hierbei um den vorlaufigen Ertragswert, welcher
abschlieBend mittels der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV) an das Bewertungsobjekt anzupassen ist.

Flr die Ermittlung des Rohertrages wird unter Berlcksichtigung der ortlichen Marktsituation
zum Wertermittlungsstichtag eine marktiblich erzielbare Miete in Ansatz gebracht, welche der
Art, der Lage, der Ausstattung sowie dem Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes ange-
messen ist.

Das Gebaude wurde als Ferienhaus mit zwei baugleichen Ferienwohnungen errichtet. Eine ge-
werbliche Vermietuna zu Ferienwohnzwecken findet aktuell nicht statt. Innerhalb der Ertracswer-



Fur die Ortschaft Schaprode liegen keine gesonderten Auswertungen zur Auslastung von Feri-
enwohnungen vor. Die durchschnittliche Auslastung von Ferienwohnungen sowie Campingpléat-
zen auf der Insel Rugen lag nach den Auswertungen des Statistischen Landesamtes Mecklen-
burg-Vorpommern' innerhalb der Jahre 2022 bis 2024 bei 26,2 bzw. 26,3 %. Dies entspricht ei-
ner Auslastung von 96 Tagen.

Aufgrund der reizvollen Lageeigenschaften der Ortschaft Poggenhof in unmittelbarer Nahe zum
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grunde gelegt werden. Es fallen bei der Vermietung von Ferienwohnungen sog. ,beherber-
gungsspezifische Kosten" an, welche von dem Jahresumsatz abzusetzen sind. Hierrunter fallen
Aufwendungen fur die Vermietung / Verwaltung, den Hausmeisterservice, das Inventar, die Wa-
schereinigung sowie herkommliche, nicht umlagefahige Betriebskosten (Strom, Wasser, Gas,
Mull, Versicherung, Grundsteuer etc.). Diese Kosten belaufen sich Ublicherweise in einer Span-
ne zwischen 40 bis 50 % des Jahresnettoumsatzes. Im vorliegenden Fall wird ein Abzug von 45
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wie folgt berUcksicﬁtigt. Es wird davon ausgegangen, dass die anfallenden Betriebskosten auf
die Mieter umgelegt werden.

Verwaltungskosten: Die Verwaltungskosten werden, in Anlehnung an die Modellwerte
nach Anlage 3 ImmoWertV, mit 3,0 % des jahrlichen Rohertrages be-
rucksichtigt.
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Liegenschaftszinssatz:

Vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Rigen
werden lediglich flr Einfamilienhauser, Doppelhaushalften, Reihenhauser sowie Mehrfamilien-
hauser Liegenschaftszinssatze abgeleitet und zuletzt in dem Grundstucksmarktbericht 2019
veroffentlicht. Fur Ferienhauser wurden keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Aufgrund der abweichenden Nutzungsart (Ferienvermietung anstatt Dauerwohnen) sowie der
stark zuruckliegenden Ableitungen (Kaufpreise, welche den Auswertungen zugrunde liegen,
stammen aus den Jahren 2017 und 2018 und spiegeln nicht mehr den aktuellen Markt wieder)
kann auf die Auswertungen des regionalen Gutachterausschusses kein Bezug genommen wer-
den.

Fur die Nutzungsart ,Ferienvermietung” werden lediglich durch den Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte in dem Landkreis Nordwestmecklenburg gesonderte Liegenschaftszinssatze
abgeleitet. Es wird auf diese Auswertungen Bezug genommen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in dem Landkreis Nordwestmecklenburg weist
in dem aktuellen Grundstucksmarktbericht 2024 Liegenschaftszinssatze fur Ferienhauser aus.
Hiernach ergibt sich ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz in Héhe von 1,8 % (Spanne
1,2 bis 3,2 %). Fur die Ableitungen wurden 10 Kaufpreise aus dem Jahr 2023 ausgewertet. Das
Mietniveau fur die Auswertung lag bei 6,00 bis 12,50 EUR/m2,

Es wird zunachst auf den durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 1,8 %, wie er
durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in dem Landkreis Nordwestmecklenburg
aus Kaufpreisen des Jahres 2023 abgeleitet wurde, Bezug genommen. Aufgrund der ver-
gleichsweise abgelegenen Lageeigenschaften der Ortschaft Poggenhof sowie der Aufteilung in
zwei Ferienwohnungen (kein Ferienhaus mit einer Wohneinheit) halte ich eine leichte Anhebung



8.4 Ermittiung des Ertragswertes

Der Ertragswert des Grundstuckes ergibt sich aus dem vorlaufigen Ertragswert und der Bertick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale.

Die Abweichungen im Bauzustand sowie bei den AuBenanlagen wurden unter den Abschnitten
3.3 und 3.4 des Gutachtens gesondert erfasst. Es ergibt sich somit unter Berlicksichtigung der



Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das Bewertungsgrundstuck ist mit einem Ferienhaus mit zwei baugleichen Ferienwohnungen
bebaut. Entsprechend der vorliegenden Gebaudeart handelt es sich um ein gewerblich zu nut-
zendes Gebaude. Die Wertbemessung derartiger Objekte auf dem Grundstlicksmarkt erfolgt
auf der Grundlage ihres Ertragswertes aus der Erzielung von Mietertragen. Der Verkehrswert
wurde daher aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Aufgrund der geringen ObjektgroBe ware auch eine Umnutzung in ein durchschnittliches Dop-
pelhaus denkbar. Bei einer derartigen Nutzung bietet sich eine Bewertung nach dem Sachwert-
verfahren an. Das stutzend herangezogene Sachwertverfahren bestatigt den abgeleiteten Er-
tragswert der Immobilie.

Aufgrund der Unsicherheiten, welche mit einer Bewertung des Gebaudes nach dem auBeren
Anschein verbunden sind (u.a. tatsachlicher Ausstattungs- und Erhaltungszustand) wurde bei
der Ableitung des Verkehrswertes (Marktwertes) ein Sicherheitsabschlag vorgenommen. Die
Hohe des Sicherheitsabschlages wurde sachverstandig mit 10,0 % des vorlaufigen Verkehrs-
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