Dipl.-Wirtschafts-Ing. David Kretschun (REV) — Gutachten-Nr.: 2023.694.6 — © Kretschun — Dezember 2023

Verkehrswertgutachten Uiber das Grundstiick Am Strom 76, 18119 Rostock / OT Seebad Warnemiinde

Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

Vorbemerkung

Art und MaR der
baulichen Nutzung:

Art der baulichen
Nutzung

MaR der baulichen
Nutzung
Bodenverhiltnisse
Oberflache
Grundstiicksgestalt
Baubeschreibung
Baujahr

Bauweise

Modernisierungsgrad
Gesamtnutzungsdauer
Modifizierte
Restnutzungsdauer
Rohbau:

Fundamente

Wande auflen

Wande innen

Wohnungstrennwand

Dachgeschoss-AuRenw
ande

Brandwénde

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale.

Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefihrt sein.

Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskunften /
Unterlagen der Eigentimerseite, des Bauamts Rostocks sowie Annahmen.

Wohn- und Geschéftshaus

Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss

tragfahig
eben

regelmafig

ca. 1993
massiv

Modernisierungsgrad nach Anlage 4 der Sachwertrichtlinie:
Uberwiegend modernisiert

ca. 70 Jahre gem. Gesamtnutzungsdauer nach den Modellwerten der

Anlage 3 zur Sachwertrichtlinie

ca. 53 Jahre gem. Anlage 4 zur Sachwertrichtlinie

Betonstreifenfundamente B 15

Gasbetonstein-Mauerwerk (Hebel bzw. gleichwertig) GP 2/GP 4,
300 mm dick, innen Glattputz, auRen Fein-Strukturputz,
Feuerwiderstandsklasse F 90-A,

KG: Sperrung und 60 mm Styrodur

tragend: Kalksandstein-Mauerwerk bzw. GP 2/4
nicht tragend: Leichtbauwande / Gipskarton-Standerwande bzw.

GP 2/GP 4, 240 mm dick bzw. 2 x 175 mm
GP 2/GP 4 bzw. Stahlbeton-Drempel mit 50 mm Dammung

Langswand an der Nordseite durchgehend in GP 2 / GP 4, F 90-A,
1 Alu-Fenster mit Festverglasung G 60
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Decken

Dach

Schornstein

Besondere
Gebaudegestaltung

Besondere bauliche
MaBRnahmen

Treppen

Feuchtigkeitsschutz

Feuerschutztiiren

Schallschutz bei
Hausinstallationen

Besondere
Schutzeinrichtung

Uber Erdreich: bewehrter Beton, Perimeterddmmung,
Monolith-Stahlbetondecken F 60-A,

ausgebautes Dachgeschoss: 2 x 12,5 Feuerschutzplatten auf
Traglatten F 30-B

Satteldach 51° mit Gaube, Flachdachabschnitt mittig, Stahlbetondecke mit
Terrassendachaufbau F 60-A,

Betonsteineindeckung auf Lattung und Konter-Lattung,

Windsicherung, 140 mm Mineralddmmstoff,

Dachaufbau / Oberlichter:

Nordseite: 2 x Alu-Dachfenster mit Isolier-Verglasung G 30

Sudseite: 15 x Holz-Isolierglas-Dachfenster G 30

Zinkrinnen / Zinkfallrohre

Edelstahlschornstein ,Selkirk® SM 130, aul3en

Schmuckgiebel zur Stromseite, (Fast)-Glattputz mit Putzkanten, Ziersims
und Putzfaschen, farbliche Abstimmung mit Stadtsanierungsgesetz und
Denkmalspflegeamt

héhengleicher Zugang zum EG-Ladengeschatft,
Blitzschutzanlage

KG/EG Vorderhaus: Stahlbeton mit Kunststeinabdeckung F 90-A
Stahlgelander/ -Handlaufe, teils Glaseinsatze

EG Hinterhaus: Y4-gewendelte Stahlkonstruktion mit Hartholzstufen

Sperrschicht im KG gegen nicht driickendes Wasser ,Superflex-10* auf
,=Eurolan 2 K*

Treppenraumtiiren und Innentiren KG F 30 (Stahlblech, Fllung)

Installationswande mit Dammung,
Hebel-U-Schalen, ausschl. Armaturen der Gruppe 1 (< 20 dB)

Gewerbeeinheit im EG mit Einbruchmeldeanlage
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Ausbau:
Wasser-,
Abwasserleitungen

Sanitére Einrichtungen

Kiicheneinrichtungen

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserbereitung
Energetische

Eigenschaften

FuBRboden

Wandbehandlung
Innendecken

Fenster

Tiiren
Hauseingangstiiren
Fassade

Zustand

Kupfer, PVC, Betonstein oder gleichwertig

Gewerbeeinheit: WC mit Handwaschbecken

e Privatwohnungs-Bad: Wand-WC mit Imputz-Spulkasten,
Handwaschbecken mit 1-Hebel-Mischarmatur, Badewanne mit
1-Hebel-Duscharmatur und Badewannenfaltwand,
Waschmaschinenanschluss

e Separater WC-Raum im Dachgeschoss: Wand-WC mit
Imputz-Spulkasten, Handwaschbecken mit 1-Hebel-Mischarmatur

e 4 Ferienwohnungen: jeweils Duschkabine mit 1-Hebel-Duscharmatur,
Handwaschbecken mit 1-Hebel-Mischarmatur, \WWand-WC mit
Imputz-Spiilkasten

Privatwohnung: Privateigentum
4 Ferienwohnungen: jeweils Kiichenzeile mit Einfach-Edelstahl-Spiile
und 1-Hebel-Mischer, Ceranfeld-Kochplatte, Kiihischrank mit
Gefrierfach, Schrankelement, Tisch, 2 Stihle

Funktionell, ohne Uberpriifung

Gasgefeuerte Heizungsanlage mit Warmwasserspeicher, Flachheizkorper
mit Thermostaten

Uber Heizungsanlage

e Dach-Warmedammung
e Gasbeton-AuRenwande
o Thermostate an den Flach-Heizk6rpern

Bader, Kichenbereiche, Keller: Fliesen
Wohnraume u. w.: Laminat, Linoleum / PVC, Fliesen, Auslegware

Putz, Tapete, Farbanstrich, Fliesen, Fliesen raumhoch in Badern, Kiichen
Putz, Tapete, Farbanstrich

Holz-/ u. Kunststoff-Isolierglasfenster, teils Kreuzsprossen mit
verschiedenen Unterteilungen, teils Dreh-/ Kippfunktion, teils
Milchglasausfuhrung, Holzdach-Isolierglasfenster mit Kippfunktion, teils
Rollladen im EG

Holztirelemente

Alu-/Kunststoffkonstruktionen mit Glasausschnitten / Kreuzsprossen
Putz, teils Fassadengesimse, Farbanstrich

Das Gebdaude befindet sich augenscheinlich in den besichtigten Bereichen
in einem normalen, dem Alter entsprechenden Unterhaltungszustand mit
augenscheinlichem Instandsetzungsbedarf nach Wasserschaden und

Wandrissbildungen unbekannter Ursache im Kellergeschoss.

Im Ubrigen wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den tiblichen
Regeln des Bauhandwerks errichtet wurde und baurechtlich genehmigt ist.



Dipl.-Wirtschafts-Ing. David Kretschun (REV) — Gutachten-Nr.: 2023.694.6 — © Kretschun — Dezember 2023

Verkehrswertgutachten Uiber das Grundstiick Am Strom 76, 18119 Rostock / OT Seebad Warnemiinde

Baumaéngel / Augenscheinlich dominierende Baumangel / Bauschaden bzw.
Bauschéden sonstige Instandsetzungsarbeiten:
Kellergeschoss:
e Schéaden an Innenwandbereichen nach behobenem Wasserschaden
e Rissbildungen an Innenwandbereichen des Kellergeschosses mit
unbekannter Ursache. Es ist eine Priifung und fachspezifische
Beurteilung durch einen Bausachverstandigen bzw. einem
Unternehmen mit fachlicher Kompetenz erforderlich.
Dies ist nicht im Umfang dieses Gutachtens enthalten.
Terrasse zur Flaniermeile:
e Einige lose bzw. schadhafte Bodenfliesen

Hierflir wird insgesamt ein pauschaler Abschlag in Hohe von 25.000 EUR fir
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale bei der Verkehrswert-
ermittlung in Ansatz gebracht.

Einstufung des e Normaler Unterhaltungszustand, dem Alter entsprechend
Zustandes e Instandsetzungsbedarf
Einstufung der zeitgeman
Ausstattung
Aufteilung Kellergeschoss:
Wohn-/ Gewerbeflache Heizungsraum, 1 Lagerraum
Erdgeschoss:

e Gewerbeeinheit mit 1 Verkaufsraum, 1 Blroraum mit Zugang zum
WC-Raum und Treppenhaus mit Ausgang

e Ferienwohnung links:
Flur, Kiiche, Bad,1 Wohnzimmer, 1 Schlafzimmer

e Ferienwohnung rechts:
Flur, Kiiche, Bad,1 Wohnzimmer, 1 Schlafzimmer
Obergeschoss:

e Ferienwohnung links:
Flur, Kiiche, Bad,1 Wohnzimmer, 1 Schlafzimmer

o Ferienwohnung rechts:
Flur, Kiiche, Bad,1 Wohnzimmer, 1 Schlafzimmer

¢ 1. Wohnungsteil der Privatwohnung mit Kiiche u. kl. Speisekammer,
Terrasse an der Flaniermeile, Flur, Bad, Schlafzimmer
Dachgeschoss

e 2. Wohnungsteil der Privatwohnung mit 1 Wohnzimmer,
1 Arbeitszimmer, 1 separaten WC-Raum

Wohn-/ Gewerbeflache und Miete gemaR vorgelegten Unterlagen der
Eigentimerseite:

Gewerbeeinheit EG: ca. 70,30 m? (gem. vorl. Mietvertrag: ca. 68,50 m?)
Wohnung OG/DG: ca. 109,80 m? (Ansatz Terrasse mit 50%)

Wohnflache 4 Ferienwohnungen EG/OG: ca. 163,44 m? gem. Grundrissen
und Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 20.01.1994.

GroRe Netto- Netto-
[m?] Kaltmiete/Monat  Kaltmiete/Jahr
[EUR/m?] [EUR]
1 Gewerbeeinheit, Schuhgeschaft 68,50 50,94 41.875

EG rechts (gem. Mietvertrag)
2| Privatwohnung mit Wohnungs-
teilen im OG/DG bei fiktiver 109,80 9,54 12.570
Neuvermietung

Ferienwohnung EG rechts (40,91 m?)
Ferienwohnung OG rechts (40,71 m?
Ferienwohnung EG links (40,91 m?
Ferienwohnung OG links (40,91 m?

163,44 13,48 26.435

| |A|w

)
)
)

Ein Flachenaufmall wurde nicht durchgefunhrt.
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AuBenanlagen

Versorgungseinrichtungen

Entsorgungseinrichtungen

Griinanlage, Plattierungen

Einstufung der AuBRenanlage

Erdgas-/ Elektrizitats-/ Trinkwasseranschluss

Anschluss an die offentliche Kanalisation

Betonsteinpflasterungen der Hauseingangs-Zuwegung und der
Pkw-Stellplatze

ublich, zweckmafig
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12 Grundrisse
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12.1 Grundriss Kellergeschoss

Unterlagen Eigentimerseite

Quelle:

Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht und kann im Detail vom Ist-Zustand abweichen.
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12.2 Grundriss Erdgeschoss
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GRUNDRISS - EROGESCHOSS

NEUAUFBAU WOHN -UND GESCHAF TSHAUS

—— |%0.00 = 0,020 m UBER VORH
EINGANGSPLATTE

Quelle:
Unterlagen Eigentimerseite
Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht und kann im Detail vom Ist-Zustand abweichen.
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12.3 Grundriss Obergeschoss
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Quelle:
Unterlagen Eigentimerseite
Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht und kann im Detail vom Ist-Zustand abweichen.
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12.4 Grundriss Dachgeschoss
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Quelle:
Unterlagen Eigentimerseite
Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht und kann im Detail vom Ist-Zustand abweichen.



