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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

+  Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

1.1.2 Ansprechpartner

o Gemal Beschluss 701 K 102/24

Auftraggeber Auftragnehmer Gliubiger 1 Glaubiger 2
Amtsgericht Ingo Kuh\_zvald Volksban'k Vorpommern eG Landesamt fiir Finanzen M-V
Stralsund Zum Landsitz 1-2 MochstraBle 24 WerkstraBe 104
Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof 18439 Stralsund 198r6 ls Srahe i
18439 Stralsund Tel.: 0381/ 455 748 GZ: PB-PPKB-Krii#6160778 crwerin

Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381/49092 13

1.2 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 06.06.2025 durchgefiihrt, die Parteien wurden geladen, erschienen jedoch
nicht.

Der Gutachter konnte das Objekt nur strafienseitig besichtigen.
o Unterlagen und Informationen wurden von den beteiligte Personen nicht zugereicht
o Das Objekt diirfte seit mehreren Jahren leer stehen, letzte Rezensionen im Internet sind von 2022.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage einer rein dullerlichen straflenseitigen Besichtigung
vorgenommen. Sich aus dieser rein duflerlichen Besichtigung ergebende Abweichungen zu den

tatsichlichen Wertverhiéltnissen gehen zu Lasten der Parteien.

Unterlagen
o Unterlagen aus dem Bauarchiv

1.3 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, Uberbauungen

Grundbuchangaben
Eigentiimer o  Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Rechte in Abt. 11 » Zwangsversteigerungsvermerk, bleibt unberiicksichtigt
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Uberbauungen o Waurden augenscheinlich festgestellt = sind vorhanden
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o Die markierte bauliche Anlage (Garage) wird vom Eigentiimer des Flurstiickes 100/2 genutzt
o Die iiberbaute Flache betrdgt ca. 18 m?, das heifit 18 m? der baulichen Anlage Garage befinden sich
auf dem Flurstiick 101 und tiberbauen dieses.
o Ob es sich hierbei um eine unwesentliche Uberbauung handelt (= Uberbaurecht), wire
Gegenstand einer gesonderten rechtlichen Beurteilung.

« Weitere geringfiigige Uberbauungen im Bereich der baulichen Anlagen 2, 3 und 4 konnen nicht
ausgeschlossen werden, da es sich um Grenzbebauungen handelt (keine Uberpriifung moglich)

Baulasten Keine Baulasteintragungen

« Bei dem Gebiude 1 handelt es sich um eine Grenzbebauung
Sonstiges + Gemal Bescheid von 1998 (siehe Anlage 23) wurde das Objekt von der Einhaltung
von Abstandsflachen befreit

Fensterrechte

o Auf der 6stlichen Traufenseite befinden sich 2
Fenster, direkt angrenzend an das Flurstiick
100/2

e Fensterrechte wurden dinglich nicht
gesichert.

»  Wahrscheinlich genieflen diese Fenster jedoch
Bestandsschutz, da sie schon in der
Altbebauung von vor 1990 vorhanden waren.
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Garz/Riigen ist die élteste Stadt der Insel Riigen im Landkreis Vorpommern-Riigen in Mecklenburg-
Vorpommern. Die Stadt wird vom Amt Bergen auf Riigen mit Sitz in der gleichnamigen Stadt verwaltet, fiir
seine Umgebung bildet Garz ein Grundzentrum

Garz liegt im Siiden der Insel Riigen, etwa fiinf Kilometer von der Kiiste entfernt. Die Umgebung ist
flachwellig, die hochste Erhebung ist der Kanonenberg mit 34 m ii. NHN. Die Entfernung nach Stralsund
betragt 22 Kilometer, nach Bergen auf Riigen 12 Kilometer. Seit 2004 gehort die Halbinsel Zudar zur Stadt.
Stidlich von Garz liegt mit dem Garzer See einer der wenigen groBBeren Seen auf der Insel Riigen.

Garz ist iiber die B96 und weiter iiber kleinere Landstralen mit dem Auto erreichbar. Busverbindungen
verbinden Garz mit Bergen auf Riigen, Putbus und anderen Orten auf der Insel.

« Einwohner: 2.188 (31.12.2023); Flache: 65,91 km
o Amtsverwaltung: Markt 5-6 in 18528 Bergen auf Riigen

Mikrolage

« Die Lange Strafe ist die zentrale Durchgangs- und Landesstralie L 29 im Stadtteil Garz, etwa 1 067 m
lang, mit zwei Fahrstreifen und beiderseits Gehwegen bei Tempo 50 km/h

o Die Lange Strale wird zur Deutschen Alleenstrafle gezéhlt und verbindet das Zentrum von Garz mit
angrenzenden Orten wie Grof3 Schoritz.

« Die Ecke Lange Strafle/Lindenstralle war einst ein zentraler Marktplatz mit historischen Gasthofen —
heute dient sie weiterhin als kultureller und verkehrlicher Knotenpunkt. Es gibt auch Béckereien und
kleinere Geschéfte nahe der Straf3e.

Lage Stralle
o 2 spurige Asphaltstrafie
o Hauptverkehrsstral3e
o mit FuBgéngerwegen, mit
Strallenbeleuchtung

Topferstralie
« 2 spurige Stralle (Betonpflaster)
o Nebenstralie
o mit FuBgéngerwegen, mit Stralenbeleuchtung

o Die ErschlieBungsanlagen wurden nach 1990 modernisiert.
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2.1 Grundstiicksbeschreibung

a-———"_’___l:_l—- 1) Restaurant/Pension
2) Anbau (Kiiche, Nebenrdume)
LI 2a) Durchfahrt und Miillraum
3) Nebengebiude 1 (Heizung)
=] 4) Nebengebiude 2 (Nutzung unbekannt)
P s o 5) Uberbauung
e Grofe: 540 m?
_'.,__: E 2 _ « cebene Lage
n = A 5 1002 | 100/1
a', "r»? i StraBenfront Lange Strafle: ca. 12,50 m
"E. B l_r‘—| StraBenfront Topferstr.: ca. 27,30 m
Hel
= 1 «  Zufahrt von der Topferstrale
o UnregelmiBiger Zuschnitt
12 «  Eckgrundstiick (Lange
e 11 StraBe/T5pferstralie)
ca. 12,50 m
Lange Str.
ErschlieSungsanlagen

o Trinkwasser-, zentrale Schmutzwasser-, Erdgas- und Stromleitungen in der Strafle vorhanden
o Es bestehen Hausanschliisse (moglicherweise auch stillgelegt).

2.1.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrige Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrage gemal3 § 127

Ausbaubeitrige ff. BauGB und keine Straflenausbaubeitrige gemél § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz o Denkmalschutz besteht nicht

Altlasten o Soweit duflerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
Bodenordnung ¢ Keine aktive Bodenordnung, Sanierungsverfahren ist abgeschlossen

« Die Baugrundverhéltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse {iber die
Baugrund tatséchlichen Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
vergleichbar erachtet.

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

Hochwasser o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem
tiberschwemmungsgefihrdeten Gebiet.
o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau

Bergbaurevier.

» Gelegen im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes der Stadt Garz
Bauleitplanung von 2009; das Flurstiick liegt im Mischgebiet
o Baurecht nach § 34 BauGB

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

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Restaurant/Pension in 18574 Garz, Lange Strafle 12 - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 102/24 Seite 8

3 Bodenwertermittlung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den ortlichen Verhiltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

© O O ©0 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 Plausibilitit tiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal} 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.

3.1 Anpassung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat auf der Basis der erfassten Kauffalle die
Bodenrichtwertkarte des Landkreises, erarbeitet.
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Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik zugrunde:

Bauland

offene Bauweise

Wohnbaufléche

mittlere Grundstiicksgrofie: 550 m?

erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei, abgabenpflichtig nach KAG
Stand 01.01.24

3.1.1 Anpassung des Bodenrichtwertes
Bodenrichtwert
« Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siehe Charakteristik 60.00 €/n7?
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes ’
abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
e Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der 220.00 €/m>
ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 40,00 €/m?
Zu-und Abschldge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiiltnisse am Wertermittlungsstichtag
e  Richtwert mit Stand 01.01.2024 0%
e Keine weitere konjunkturelle Anpassung
die Lage 0 %
e das zu bewertende Grundstiick ist innerhalb des Richtwertgebietes gelegen 0
die Art der baulichen Nutzung 25 o
e gelegen im Mischgebiet (Richtwert gilt fiir Wohnbauflache) 0
das MaB der baulichen Nutzung o
. 0%
e vergleichbar
die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften 50,
e  Eckgrundstiick, unzweckmifBige Grundstiicksgeometrie 0
Zu- und Abschlédge insgesamt : 20,00 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des )
.. 48,00 €/m
Bewertungsgrundstiickes
o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 20,00 €/m?
5. Bodenwert fiir baureifes Land 68,00 €/m?
.. o Grundstiicks- | Bodenwert in Grundstiicks-
Flurstiick Charakterisierung T () €/m? wert in €
Bauland /-
101 nebenflache/Hofflache 540 68,00 36.720,00
Bebautes Grundstiick
Gesamt 540 36.720,00

http//www.Wert-von-Immobilien.de
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4 Wertermittlung der baulichen Anlagen

4.1 Definitionen, Grundsiitze 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 gewdhnlichen 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 ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschéftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europédischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages 1iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziechungen verbundenen Kéufer wunter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhéltnisse einer ordnungsgemiflen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfligung steht."
Die TEGoVA (Europdischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebédude
gemdfl einem privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten = Verduflerer an  einen
unabhédngigen Kéufer 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  ordnungsgemidfle  VerduBerung ermoglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitit

Die zur Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssétze,
Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren,  Indexreihen, sowie sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprisentativitit den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden.  Etwaige  Abweichungen in  den  allgemeinen
Wertverhédltnissen sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts koénnen 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 Abschlige, oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

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

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Restaurant/Pension in 18574 Garz, Lange Strafle 12 - erstellt von Ingo Kuhwald
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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 Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelméBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

« 1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
o 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 Aussagefahigkeit zu ermitteln.

o Entsprechend den Gewohnheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
iiblicherweise mit Hilfe des Ertragswertes ermittelt, weil {iblicherweise vergleichbare Objekte der
Erzeilung von Ertrdgen und nicht der individuellen Figennutzung dienen.
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5 Baubeschreibung

Historie:

o Garzist die dlteste Stadt auf Riigen

e 1765 brach ein verheerender Stadtbrand aus, der beinahe die gesamte Stadt vernichtete. Danach
entstanden die herrlichen Biirgerhduser auf dem Stadtgebiet, die auch heute noch sehr gut erhalten
sind.

o Der GroBteil der vorhanden historischen Gebdude stammt aus der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts.

Luftbild 1991 o Im Wesentlichen gab es die baulichen

Anlagen 1 bis 4 schon im Jahr 1991, das heil3it

- auch vor 1990.

| « Das Baujahr der Altbebauung ist unbekannt.

Nutzung vor 1990
r « EG: Imbiss + Wohnung
« DG Wohnung

1993:

o Baugenehmigung fiir die Errichtung eines
Neubaus (Wohn- und Geschéftshaus).

o Dieses Vorhaben wurde aber nicht realisiert,
zumindest stimmen die Grundrisse laut
Bauantrag nicht mit dem vorhandenen
Bestand {iberein.

o Baugenehmigung zur Erweiterung des
vorhandenen Imbisses zu einem Gasthof

e Umnutzung der Wohnung im EG zu
Restaurant/Kiiche

1998
« Baugenehmigung zum Umbau und Rekonstruktion und Nutzung als Pension mit Gaststitte im EG

Anmerkung:
« Soweit augenscheinlich beurteilbar, wurde der Umbau 1998 vollzogen

Nutzung (Quelle: ChatGPT)
e« Angeboten werden: etwa 5 Géstezimmer mit eigenem Bad/WC und TV, Restaurant mit

gutbiirgerlicher, regionaler Kiiche (Schnitzel, vegetarische Speisen, saisonale Hausmannskost),
Garten/Liegewiese und Saal fiir Familienfeiern

Ehemalige Zimmerpreise (Quelle: ChatGPT)

o Einzelzimmer ab ca. 42 €
e Doppelzimmer ab ca. 64 €
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Erdgeschoss
+ Achtung: basierend auf den Bauzeichnungen aus dem Bauarchiv (von 1998), eine Uberpriifung war
nicht moglich. Es wurde lediglich die StraBenfront ausgemessen, diese stimmt mit den Mallangaben
laut Zeichnungen iiberein.

Erdgeschoss: Restaurant mit Gastriume, Kiiche, Lager, V Vorratsraume, samtare Anlagen (Giiste)

ANSTILLE

MLl =
LEERGUT

Bebaute Flache

Gebiude 1
e 1320mx 12,02 m= 158,66 m?- 0,75 m*> =157,91 m?
e 2 Gastriume fiir ca. 50 Giiste

Gebaude 2
e Ca.935x6,25m=58,44 m?

Nutzflichen
o Gebdude 1 (EG): 125,99 m?; NFK 0,80
. Gebaude 2 (EG): 47,78 m?; NFK 0,82
Gesamt: 173,77 m? Nfl. + Durchfahrt und Miillplatz

Dachgeschoss 1 Dachgeschoss 2

THUARA

T p———

oy l‘ T |
ARt e

Hw :I

‘l ﬁJJJ| L | ||

e 4 Zimmer e 1 Zimmer
o Personalrdume, Personal-Sanitdr, Abstellraum
1.Dachgeschoss 1.Dachgeschoss
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BGF 158,66 m? . 1 Zimmer inkl. Bad und Flur (15,91 m? Nfl.)
4 Zimmer inkl. Bad und Flur (91,29 m? Nfl.) o Personalrdume: 19,70 m?

Verkehrflachen (Treppenhaus, Flur): 10,91 m? | Flur:3,40 m?

Gesamt: 102,20 m? Nfl. Gesamt: 39,01 m?> Nfl.

NFK ca. 0,64

Gesamtfliche (Restaurant/Pension): 314,98 m?

Zusammenstellung laut Bauantrag

Seite 14

dusammenstellung Gaslstatte Pension allgenein
Erdgeschol 172,00 m* 1,77 m?2
Dachgeschod 1 91,292 m* 10,91 m*
DachgeschoB 2 19,70 m? 15,91 m* 3,40 m?
gesa_r[if - ]_.91,'?0 m? 11‘5?,_26 m? 16,08 m?
Anmerkungen

Die Restaurantfldche ist im Verhiltnis zur Pensionsflache zu grof.

Betreibt man eine reines Hotel Garni reicht ein Friihstiicksraum + Nebenflachen (50 bis 70 m?).
Viele Restaurants haben mit Arbeitskraftemangel (keine Koche und Servierkrifte) zu kimpfen.
Aus Gutachtersicht ist das Objekt nur in der Saison (6 Monate) effektiv bewirtschaffbar.
Der Gutachter beriicksichtigt die mit einem gedimpften Mietansatz und dem Liegenschaftszinssatz

Gebiaude 1 (basierend auf der Bauakte)

nicht unterkellert

Griindung: Streifenfundament + Bodenplatte

Massivbau, Mauerwerksbau + Warmedammverbundsystem

Innenwiénde: massiv (Kalksandstein) und Trockenbau

Stahlbetondecke {iber EG und Holzbalkendecke iiber DG

Kriippelwalmsatteldach (Kehlbalkendach, Neigung ca. 48 grad) mit Betondachsteineindeckung,
o Gauben zu den Traufenseite, Kriippelwalmgaube zur Stra3enseite
o Zinktraufenanlage

Dachboden = 2. Dachgeschoss: ausgebaut zu 1 Ferienzimmer und Personalrdumen

EG mit Stahlbetontreppe; DG mit Holztreppe

Gebdude 2: 1 Geschoss; Mauerwerk mit WDVS, flaches Satteldach (nicht ausgebaut) mit Dachsteinen

Ausbausubstanz

Fenster: Isolierglasfenster (doppelt) mit Holzrahmen
Heizung:
o Gaszentralheizung (die Therme und wahrscheinlich mit Speicher sind im Nebengebédude
untergebracht

o Konvektoren und Kupferinstallation

Innentiiren: mit Futter und Bekleidung

Elektro: aus 1998 nach VDE-Norm

Sanitdr-EG: funktionale Sanitérinstallation fiir Restaurantbetrieb (Herren- + Damen-WC)
EG mit Kiiche, Vorbereitungsraum, Liiftung, Abluft

Sanitdr-DG: Duschbad je Wohnung + Personal-WC/Dusche im DG 2

Sonstiges: Fettabscheider
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Baumiingel/Bauschiden (in Ausziigen):
o Tlw. Schaden im Sockelbereich
» Fassade mit Moos- und Algenbefall
o Schéden an der Traufenanlage
« Beschidigtes Fallrohr (Gebaude 2), verwitterter Dachiiberstand in Teilbereichen,
o Durchfahrtstor mit VerschleiBerscheinungen
« tlw. verwitterte Holzfenster in Teilbereichen
¢ Keine Erkenntnisse beziiglich des Innenausbaus

Mobiliar:
« Da keine Innenbesichtigung erfolgte, konnte das Inventar nicht aufgenommen werden.
o Die Wertermittlung erfolgt ohne Beriicksichtigung des Inventars.

5.1 Gebiaude 3 und 4

Beziiglich der Nebengebdude liegen keine Erkenntnisse vor.
Im Gebéude 3 ist wahrscheinlich die zentrale Heizungsanlage (auf Gasbasis) untergebracht

o Der Wert der Nebenanlage wird im Ertragswertverfahren mittels angesetztem Gesamtertrag fiir das
Objekt in seiner wirtschaftlichen Einheit erfasst.
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6

Ertragswertermittlung

Die Definition des Ertragswerts ldsst sich aus den Vorschriften tiber 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, Geschéftshduser, 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 jéhrlichen Ertrigen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe alter Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet MaBgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuft 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 bestimmit.

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
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsidtzlich als unverginglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBlenanlagen i d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgL. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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 vorldufigen Ertragswert sachgemill 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.
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6.1

Erlauterungen der verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen,
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
ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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 Mietverhiltnisses oder Raumung (32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhidltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller widhrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertriage- abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag - sind wertméfBig 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)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe 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 fir 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
ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus €iblicher Gesamtnutzungsdauer
abziiglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verldngert (d.h. das Gebidude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmalBBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen
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
Bauméngel und Bauschdden (sieche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

o Bauschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren. Fiir behebbare Schidden und Méngel
werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

o Der Bewertungssachverstindige 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. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind.
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6.1.1 Marktiibliche Mieten

Es wird eine Beibehaltung der vorhandenen Struktur und Nutzung unterstellt:

Seite 19

Das Objekt bildet eine wirtschaftliche Einheit, eine Aufsplittung in Restaurantbetrieb und Pension wird

nicht vorgenommen

Gebédude 1 und 2:

Restaurantbetrieb + Pension

Saisonale Vermietung von Mai bis Oktober
Ca. 314,98 m? Nutzflache

Miete 11 €/m? netto-kalt (fiir 6 Monate)
Entspricht 5,50 €/m? iiber 12 Monate

6.1.2 Zusammenfassung
Fldchen Miete im Monat Miete im Monat Miete im J?}hl‘
In m? Netto-Kalt in €/m? Netto-Kaltin € | Netto-Kaltin €
Gebidude 1 und 2 314,98 5,50 1.732,39 20.788,68
o Fiktiver Mietmehrertrag in %
o Miete in der Nebensaison o
o Nutzung von Nebengebduden und sonstigen nicht 15% 3.118,3
erfassten Flachen
Gesamt (vorliufig) 23.906,98
gerundet 23.907
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6.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Seite 20

Das Objekt wird in seiner wirtschaftlichen Gesamtheit betrachtet.

ImmWertV2021 Anlage 1

Anlage 1
(zu § 12 Absalz 5 Satz 1)

Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer
Zur Festlegung der Gesaminuizungsdauer sind bel Ermittlung der sonstiogen fir die Wertermittiung erforderlichen

Daten die nachfolgenden Modellansatze zugrunde zu legen.

| Art der baulichen Anlage Gasaminutzungsdauar
freistehende Ein- und Zweifamillenhéuser, Doppelhauser, Reihenhiuser 80 Jahre
Mehrfamilienhdusar 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Birogebauds, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebéude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
LWDhﬂhEil‘I"IB. Alten- und Pfiegeheime [l 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinnchiungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbdder, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autchduser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
_i‘:}Eiebs- und Werkstitten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Usrsandgebéiurie - 40 Jahre
Landwintschaftiiche Betrisbsgebaude 30 Jahre

Fir nicht aufgefihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesaminutzungsdauer aus der Gesaminutzungsdauer ver-

gleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten,

Mittlerer gewichteter Ansatz: 50 Jahre

Alter der baulichen Anlagen in 2025 (seit Kernsanierung/Errichtung 1998): 27 Jahre

« Eigene empirische Untersuchungen ergeben folgende Abhéngigkeiten:

»  Gute Marktgéngigkeit (Nachfrage)

Gesamtnutzungsdauer q 9
Kategorie Beschreibung (GND) ertsl()\:ll;zgthche
in Jahren: 50 Jahre
« Umfassend modernisiert . .
A +  Kernsaniert 70 %- 80 % 35 bis 40 Jahre

der GND

o Teilweise saniert/modernisiert

50 % -70 %

Marktgingigkeit

B « Mittlere Marktgéngigkeit der GND 25 bis 35 Jahre
o Keine wesentlichen o o
C Sanierungen/Modernisierungen 30de/; E}i?DA) 15 bis 25 Jahre
» Mittlere Marktgingigkeit
o Nicht saniert/modernisiert .
) . 0 bis 30 % .
D o FEinfache oder keine Der GND 0 bis 15 Jahre

Mit ,,Marktgéngigkeit ist gemeint, ob es auf dem oOrtlichen Markt Nachfrage nach vergleichbaren

Nutzflachen gibt.
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Der Sachverstéindige das Objekt und ordnet es in die Kategorie B ein (= Mittelwert Kategorie B)

¢ Mittlere Restnutzungsdauer: 30 Jahre

6.3 Bewirtschaftungskosten

ImmWertV2021 Anlage 3
Il. Bewirtschaftungskosten fiir gewerbliche Nutzung

1. Verwaltungskosten

3 Prozent ldes marktlblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung I

2. Instandhaltungskosten

Cen Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils ein Prozentsatz der Instandhaltungskosten fur
Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Biros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fir ,Dach und Fach" tragt

50 Prozent fir gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermérkte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fiir .Dach und Fach* tragt

30 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleich-
bare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn
der Vermieter die Instandhaltung fur ,Dach und Fach® tragt

3. Mietausfallwagnis

4 Prozent des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Mutzung

Ansitze des Gutachters

Verwaltungskosten: 3 % von 23.907 € 717,21

e 3 9% des Jahresrohertrages
Mietsausfallwagnis 4 % von 23.907 € 956,28
Instandhaltungskosten 11,70 €/m? (Stand | 4.567,21

e 314,98 m* WAL 01.01.2021)

Angepasst auf 14,50 €/m?

Instandhaltungskosten pauschal 300
Nebengebiude, Miillplatz, Freilfliche, Sonstiges
Gesamt 6.540,7

Gerundet: 6.540 €/Jahr
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6.3.1 Liegenschaftszins
_ RE - q-1 x KP-BW
P KP q-1 KP
Fir vergleichbare Objekte wurde vom Gutachterausschuss

Liegenschaftszinssatz ausgewiesen

100

in

seinem Marktbericht

Seite 22

kein

Ausgangswert: Restaurant/Pension in Ostseebddern auf Riigen: Spanne 2,5 % bis 4,5 % (empirisch

ermittelt)

Der Gutachter nimmt folgende Ableitung vor:

In der Fachliteratur ist folgende Ableitung eines Liegenschaftszinses veroffentlicht.

Risikafaktor 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 GroBstadten (Landeshauptstadten) | stadten |{Landeshauptstadten) oder in
oder groBeren Stadten mit wirtschaftlich | graBeren oder mittelgroBen Stadten mit
bemegionaler Bedeutung wirtschaftlich Gbemegionaler Bedeutung
oder sehr gute bis mittlere Lage in klai-
neren Stadten oder in Markten mit wirt-
schaftlich iberegionaler Bedeutung 0.25
2
R 1.2) Lage fiir Ein- | Sehr gqute 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 Mietvertrage Kurzfristige Mietvertrage W, O’ 10
Mietvertrage liche Mietvertrage
R 3) Bonitat der Iweifelsfreie Bonitat der Mieter MNomale Verhalnisse Bonitat der Mieter dber nicht jeden Wi 0 1 0
Mieter Zweifel erhaben ’
R 4) Gebaudekund- | Oberzeugend Mittel Weniger iberzeugend Wy O 1 0
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 ader die Immobiliennachfrage in | Immobilienangebot in der zu bewerten- | Ertrage oder das Immobilienangebat in 0,3 0
der zu bewertenden Gruppe ist graBer den Gruppe ist gleich der Nachfrage der zu bewertenden Gruppe ist grafBer
als das Angebot 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 () 0 1 2 Gesamt: 1,00
Der Liegenschaftszins kann nun wie folgt ermittelt werden:
N+ N+ N + N+ Nl + N + N2, - 2.
=7+ 7 Senderfall Nomalfall™ Sonderfall
oder . . -4 -1 -2 B ] | 1 2 3 | 4
(AT AR, .
g Ve A Wy [T - . ,
R <= >
) ) Besanders posithe Auspragung Brsonders negativie Auspragurky
LZ = Liegenschaftszinssatz der Bisikofaktoren der Risikefaktoren

Zmin = minimaler Liegenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne
Zeax = maximaler Liegenschaftszins 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:
W, + W,+ W;+ Wi+ Ws+ W+ W;+
25% + (452500 x| 1 x 025|1 x 010/1 x 0l0[1 x 010[1 x 010[2 x 0301 x 005
2

(Summe aus W1 bis W7)/2 = 0,65

2,5 %+ ((4,5% - 2,5) x 0,65)
2,5%+ 1,30 %

= 3,80 % (nachfolgend kommt ein Liegenschaftszins von gerundet 3,80 % zur Anwendung)

6.3.2 Berechnung des Ertragswertes
B Nettokaltmiete (marktiibliche Miete)
Mieteinheiten Ca. l\il:t;izlache Monatlich Jahrlich
ine/m* | in € in €
Gesamtobjekt 314,98 6,325 23.907
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt: 23.907,00
o Bewirtschaftungskosten  jdhrlich insgesamt in €  (siche
Einzelaufschliisselung) -27,36% -6.540,00
o angesetzte Bewirtschaftungskosten entsprechen
jahrlicher Reinertrag = 17.367,00
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrdgen zuzuordnen ist (in €):
Fliche Bodenwert in anteiliger Liegenschaftszins-
in m €/m’ Bodenwert satz in %
540 68 36.720,00 3,80 -1.395,36
Ertrag des Eigentums 15.971,64
Vervielfdltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 3,80
und einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren X 17,720
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen und Freifliche (in €) = 283.017,46
Underrent/Overrent in€ 0,00

Abschlag fiir vorhandene Baumingel/Bauschiden
o Revitalisierungskosten,  Risikoabschlag da  keine  innere

Besichtigung erfolgte: Ansatz 314,98 m? x 100 €/m?=31.500 in€ -32.500,00
e  Wertminderung durch die Uberbauung: - 1.000 €
Bodenwertanteil des anteiligen Grundstiicks in € + 36.720,00
Bodenwertanteil der verbleibenden Restfldiche in € + 0,00
Ertragswert des Grundstiicks 287.237,46
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6.4 Weitere Wertermittlungsverfahren

Sachwertverfahren

Der Sachwert ist das Ergebnis einer Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren, das sich an den
Herstellungskosten des Bewertungsgegenstandes orientiert. Sie sind die Basis fiir die Ermittlung des
Herstellungswertes. Da die Kosten nicht mit Preisen identisch sind, muss die Liicke zwischen
Herstellungswert und dem tatséchlichen "Preis" (Verkehrswert) stets im Wege der Marktanpassung
iiberwunden werden. Gutachterausschiisse stellen teilweise Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung.

Beim Sachwertverfahren werden getrennt Bodenwert einerseits und Gebaudewert einschlieBlich Wert der
AuBenanlagen und sonstigen Betriebseinrichtungen andererseits ermittelt. Der Bodenwert und der Wert
der baulichen Anlagen bilden den Sachwert des Objektes. Der Bodenwert wird durch ein
Vergleichswertverfahren ermittelt. Die Wertermittlung des Gebdudeanteils richtet sich vor allem nach
dessen technischen Aspekten.

o Aufdie Anwendung des Sachwertverfahrens wird verzichtet.
o Der Gutachterausschuss hat fiir vergleichbare Objekte keine
Sachwertfaktoren verdffentlicht.

Vergleichswertverfahren

Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohneigentum z.B. auf
€/m?> Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren' genannt.

o Aufdie Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird verzichtet.
o« Der Gutachterausschuss hat fiir vergleichbare Objekte keine
Vergleichsfaktoren veroffentlicht.
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7 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB
eines mit einer

leerstehenden Pension/Restaurant
bebauten Grundstiickes

Lange Strafle 12 in 18574 Garz/Riigen

zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2025

geschatzt mit

287.000 €

Das Objekt konnte nur von Auffen vom Strafienrand besichtigt werden.
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 2 Auszug aus dem Katasterplan

Anlage 3 Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen

Anlage 4 Leitungsplan Strom

Anlage 5 Darstellung von B-Planen im Umfeld

Anlage 6 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Garz von 2009

Anlage 7 Lageplan der Bebauung, Basierend auf den Baugenehmigungsunterlagen von 1998

Anlage 8-11 Wohn- und Nutzfldchenberechnung
Anlage 12-17  Grundrisse und Schnitte
Anlage 18-20  Fotoansichten

Anlage 21 Baulastauskunft

Anlage 22 Auszug aus der Baugenehmigung von 1998
Anlage 23 Befreiung von Bauvorschriften (§ 6 LBauO)
Anlage 24 Darstellung der Flurstiicksdaten
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9 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiiftslage
» mittlere Wohnlage / mittlere Geschéftslage fiir touristische Nutzungen
o Anschrift: Lange Strae 12 in 18574 Garz/Riigen

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:

o Nicht vermietet, leerstehend

Gewerbebetrieb:
o leerstehend seit ca. 2022
o frithere Nutzung: Restaurant im EG und 5 Zimmer im Dachgeschoss/Boden

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
o Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
¢ Inventar wurde nicht mitbewertet, da keine innere Besichtigung erfolgte

Hausschwamm
« 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 gefunden.
« Es erfolgte jedoch keine innere Besichtigung.

Energiepass:
o nicht vorhanden

Kaminkehrer:
. 18581 Putbus

baubehordliche Beanstandungen
o offiziell keine bekannt

Sonstiges:
» kein getrenntes Eigentum, kein Denkmalschutz

Bodenordnung:
« Keine Bodenordnung

Uberbauungen:

o Die markierte bauliche Anlage (Garage) wird vom

Eigentiimer des Flurstiickes 100/2 genutzt

o Die liberbaute Flache betrigt ca. 18 m?, das heif3t 18

m? der baulichen Anlage Garage befinden sich auf

dem Flurstiick 101 und {iberbauen dieses.

o Ob es sich hierbei um eine unwesentliche
I"Iberbauung handelt (= Uberbaurecht), wire
Gegenstand einer gesonderten rechtlichen
Beurteilung.

Weitere geringfiigige Uberbauungen im Bereich der
baulichen Anlagen, 2, 3 und 4 KkoOnnen nicht
ausgeschlossen werden (keine Uberpriifung moglich)
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10 Urheberrecht/Datenschutz

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

Monaten.

Hinweise zur Datenspeicherung

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

Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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11 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. I
S. 3786), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI 2023 Nr.6) gedndert worden ist.
ImmoWertVvV2021:

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

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Wiarmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

DIN 283:

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

II. BV:

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

BetrKV:

Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wiarme- und Kélteerzeugung in
Gebiduden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. I S. 3719) gedndert worden
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 / Kierig: 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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12 Erklarung des Sachverstiandigen

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

Sichtbare Méngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstidnden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrachtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Aufiraggebers und der Amter iibernimmt 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 Deckenfldchen nicht entfernt, die Funktionsfahigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschdden z.B. Rohrleitungsfral, tierische und pflanzliche
Schédlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstindig erfasst.

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

Gragetopshof, den 16.06.2025

Dokument unterschrieben
von: Ingo Kuhwald
am: 16.06.2025 17:14

[

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 Sachverstindige 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 Vervielfdltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schidden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schiden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsitzlich oder grob fahrlédssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschriankt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstdndigen ist auf
Vermodgensschdden 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 flir Sachverstidndige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjdhrungsfrist des BGB unterliegen, verjahren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)
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Darstellung von B-Plinen im Umfeld
Das zu bewertende Grundstiick ist nicht im Geltungsbereich eines B-Planes gelegen
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Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

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

Ihr Zeichen:

Ihre Nachricht vom:

Mein Zeichen: 521.100.06.00552.25
Metne Nachricht vom: .

Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!

Vater und Kuhwald Partnerschaft Fachdienst: Bau und Planung
Herrn Ingo Kuhwald Fachgebiet / Team:  Bauordnung Festland
Zum Landsitz 1 -2 Auskunft erteilt: Tiffany Dallmann
Besucheranschrift: Heiarich-Heine-Strafe 76
18059 Gragetopshof 18507 Grimmen
Zimmer: 109a
Telefon: 038371 357-303
Fax: 03831 357-444588
E-Mail: fgd3.20@Lk-vr.de
Datum: 8. April 2025

verhaben - Aliskunft aus dem Baulastenverzeichnis

sundstick GGarz, Lange StraBe 12
Gemarkung  Garz
Flur &
Flurstlick 1CH

Bescheinigung iiber Baulasteintragung

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

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

~"Im Aultrag

/.

P

Pastanschrift Bankverbindung ] Kontakt 115
Landkreis Yorpommern-Rigen  Sparkasse Vorpommern T: 03831 357-1000
Carl-Heydemann-Ring &7 IBAN: F: 03831 357-444100 THRE BEHIKDENRUMMER
18437 Stralsund DE&S 1505 0500 0530 0004 07 poststelle@ik-vr.de
BIC: NOLADEZ1GRW www, lk-vr.de Termine nach Vereinbarung!

Aktuelle Baulastauskunft
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Landkreis Riigen RN 7

- Ay Zimmer 103
- Die Landratin et 03838/813-435
Untere Bauaufsichtsbehdrde

Sprechzeiten Diersizg 9.00 - 12.00 Une und 13.00 - 12,39
Connerstag  9.00- 72,00 Unr

Aktenzelchen
Briefadresse:
18523 Bergen auf Rlgen  24.09.1998
FF 1343
Antagamsller Paketadresse und Hausanschrifi:

Billrothstrale 5
18528 Bergen auf Rigen

Telefax:
03826813434

vemsben  Jmbau und Rekonstruktion des Gebdudes zur Nutzung als Pension

cundsticx (3802, Lange Strafie 12

Grmarkuny  Sarz
e 6
jursties 101

Baugenehmigung

gem4n § 72 der Baucrdnung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V} vorn 26.04.1994
(GVOBI. M-V 1994 Nr. 11, 5. 518; zuletzt gedndert am 27.04.1998 GVOBI M-V 1998 Nr.13 S.388).

Auf [hren Anlrag erteile ich lhnen, unbeschadet privater Rechte Dritter, die Genehmigung, das vorge-
nanntz Vorhaben entsprechend den beigefiigten und als zugehirig gekennzeichneten Bauvoriagen auszu-
fiihren.

Die Baugenehmigung zu Ihrem Yorhaben wird geman § 34 Abs. 1 + 2 BauGB erteilt.

Die nachstehend oder in den Anlagen enthaltenen Bedingungen (B} und Auflagen (A) sowie die
griinen Eintragungen sind Bestandteile dieser Genehmigung. Die Hinweise {(H) sind bei der Aus-
fihrung zu beachten.

1. Die Trinkwasser-Hausinstallation bedarf der Freigabe durch das Gesundheitsamt Riigen. Diese wird
ertellt, nachdem nach Fertigstellung der Anlage eine Trinkwasserprobe entnommen wurde, deren
Untersuchungsergebnis den gesetzlichen Bestimmungen {Trinkwasser-\VO) entspricht. Die
Trinkwasserprobe ist rechtzeitig, mindestens aber 2 Wochen vor Inbetriebnahme des Objektes,
anzumelden, damit bei Eréffnung der Errichtung die Untersuchungsbefunde vorliegen.(A)

2. Nach der Richilinie iiber den Bau und Betrieb von Gaststatten { GastBauR ) § 21, mlissen , 2 - Bett-
rimmer mindestens 12 gm grof sein. Dies trifft fir die Zimmer Nr. 1 und 3 zu. {A}

3. Gemils des Gesetzes iiber den ¢ffentlichen Gesundheitsdienst im Land Mecklenburg - Vorpommern
( OGDG - M-V) unterliegen Beherbergungseinrichtungen der sténdig wiederkehrenden Kontrolle durch
das Gesundheitsamt Rigen.

Wor Inbetriebnatme ist daher ein Kontroll - und Abnahmetermin zu vereinbaren, Tel. 03838 813412
(A)
4. Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu beseitigen. (A)

5. Die ehemalige Personaltailette wird geschlossen und in das 2. Obergescholl verlegt. (A)

Auszug aus der Baugenehmigung von 1998
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Buskyrle erlai Harr Lﬁmker

Landkreis Riigen coruse Gartensiratie 1
- Die Landratin - S o3

rernuf  03838/813-435
Untere Bauaufsichtsbehérde
Sprechzelten Diensiag 9.00-12.00 Uhr und 13.00 - 15.00 Uhr
Cinnrerstag 9.00-12.00 Uhr

Ahtenzeichen ‘eﬂﬁingﬁfa’*”i!ﬁ
Briefadresse:
18523 Bergen aul Rigen  24.03.1938
PF 1343

Paketadresse und Hausanschrift:
Bill'otastralia 9
18528 Bergen auf Rigen

Artragsta.ar

Telefax:
03838/813-459

varater  LUmbau und Rekonstruktion des Gebdudes zur Nutzung als Pension
hier: Antrag auf Befreiung

cnmdstick  38rZ, Lange Stralle 12

Ceamakung Garz
Flur B
Fluestige 101

Bescheid iiber Befreiung von Bauvorschriften

Befreiungen von zwingendsn Vorschriften der zur Zeit giiltigen Bauordnung oder von zwingenden
Varschriften aufgrund der Bauordnung kinnen gemf § 70 Abs. 3 der Landesbauordnung WMecklenburg-
Vorpommern (LBau© M-V) vom 26. April 1994 (GVOBL, M-V 1984, Nr. 11, 5. 518} auf schrift- licken und
Zu bagriindenden Antrag erteilt werden, wenn

a) Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordem oder
b} die Durchfithrung der Vorschrift im Einzelfall zu einer affentar nicht beabsichtigten Harte fihre und die
Abweichung mit den tffentlichen Belangen vereinbar ist; eine nicht beabsichtigte Harte liegt auch dann

vor, wenn auf eine andere Weise dem Zweck einer technischen Anforderung in diesem Geselz oder in
Vorschriften aufgrund dieses Gesetzes

nachweislich entsprochen wird.

im Genehmigungsverfahren erteile ich Ihnen auf schriftlichen Antrag die Befreiung von den nachstehend
aufgefilhrien entgegenstehenden Vorschriften:

- § 6 Landesbauordnung Mecklenburg - Viorpommern
Griinde:

Der Strallenzug ist geprégt davon , dal § 6 schon im vorhandenen Bestand nicht eingehalten wird

Die Ermittiu er Geblihr entnehmen Sie bitte dem beifligten Gebirenbescheid

// ._.z:'{:ﬁi_;:.‘; BN
' .
K. Lomker ‘;‘9 Kidy O \H

| = “Eﬂl = II|

Befreiung von Bauvorschriften (§ 6 LBauO = Abstandsflichen)
von 1998
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Garz Flur 6 Fist. 101 (Flurstiickskennzeichen 13293500600101)

Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
Vorpommern-Riigen Bergen auf Riugen Garz/Rigen, Stadt
Flursticksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Garz (132935) Garz (132935)
Flur Flurstick Amtliche Flache Grundbuchblatt
6 101 540 m? 1414
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:

Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden 0m? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Wohnbauflache 240 m?

(ALKIS)
riauterungen zu den Angaben d iegenschaftskata -

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

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

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

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




