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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

Auftraggeber Auftragnehmer Glédubiger Zwangsverwaltung
Amtsgericht Ingo Kuhwald
Stralsund Zum Landsitz 1-2 Wiistenrot Bausparkasse AG
Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof Wiistenrotstrafie 1 keine
18439 Stralsund Tel.: 0381 /455 748 71630 Ludwigsburg
Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381/49092 13

1.1.3 Grundbuchangaben

Eigentiimer des benannten Flurstiickes

Blatt 2307 von | Erste Abteilung
Grimmen o Ifd. Nr. 1) ... wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

1.1.4 Ortsbesichtigung

« Die Ortsbesichtigung wurde am 14.09.2023 durchgefiihrt. Die beteiligten Parteien wurden geladen,
erschienen jedoch nicht

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

« Die Besichtigung wurde durch den Sachverstindigen Ingo Kuhwald ohne Beteiligte durchgefiihrt.

« Es erfolgte eine Besichtigung straBenseitig und von auflerhalb der Grundstiicksgrenzen. Der
Nachbar gewihrte dem Gutachter Zutritt, so dass iiber eine Mauer teilweise die Riickseite
eingesehen werden konnte.

« Die Wertermittlung wird auf der Grundlage einer rein ZHuflerlichen Besichtigung
vorgenommen. Sich aus dieser rein duflerlichen Besichtigung ergebende Abweichungen zu den
tatséichlichen Wertverhiiltnissen gehen zu Lasten der Schuldnerin.

1.1.5 Rechte und Lasten, Uberbauungen |

« Das Grundbuch wurde eingesehen; Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk = bleibt unberiicksichtigt
« Baulasten: keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
» Sanierungsgebiet: Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Sanierungsgebiets

1.1.6

Planung

Planung |

Fiir den Bereich des Grundstiickes gibt es keine

Bauleitplanung wie z.B. Bebauungsplan oder

Innenbereichssatzung,.

» Laut Flichennutzungsplan gelegen innerhall:rI
einer Wohnbaufliche ‘

Resiimeé des Gutachters
« gelegen im unbeplanten Innenbereich
«  Baurecht nach § 34 BauGB I

]
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Grimmen ist eine Stadt im Landkreis Vorpommern-
Riigen im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern. Sie ist
eines der 18 Mittelzentren des Landes und liegt zentral
zwischen Stralsund und Greifswald, die ein gemeinsames
Oberzentrum bilden.

Infrastruktur: Grimmen ist knapp 30 km siidlich von der

< Hansestadt Stralsund und 30 km westlich von der

y| Hansestadt Greifswald entfernt. An der Stadt verlaufen
ferner die  Eisenbahnstrecke  Stralsund-Demmin-
Neubrandenburg-Neustrelitz, die B 194 Neubrandenburg-
Grimmen-Stralsund und die A 20 Liibeck- Stettin (ca. 1,5
km). L 19 Grimmen - Sanitz mit Anschluss an B 110
Sanitz-Rostock und an die A 19 Rostock-Berlin /
Bahnverbindung: Berlin-Neubrandenburg-Grimmen-
Stralsund / Flugplatz Rostock /Laage (ca. 60 km entfernt)

o Einwohner: 9.260 (31. Dez. 2021)
o Fldche: 50,29 km?
o Stadtverwaltung: Markt 1 in 18507 Grimmen

Mikrolaée

o  Der Markt befindet sich in ca. 150 m Entfernung.

» Gelegen im Zentrum vom Grimmen, innerhalb der ,,Altstadt* von Grimmen
Die NorderquerstraBe ist eine Seitenstrafe der ,,Langen Strafle®.

Norderquerstrafe = Einbahnstralle; gelegen im Sanierungsgebiet
Io Infrastrukturell mittel entwickelt, hoher Leerstand bei den Einzelhandelsgeschiften im Zentrum

[1.1.8

Flurstiick 1/341

e regelméfBiger Zuschnitt, leicht abgewinkelter Zuschnitt
Reihengrundstiick

StraBenfront: ca. 8,65 m

Tiefe (siidliche Seite): ca. 17,65

Leichte Hanglage (ca. 20 cm auf 10 m) in Nord-Siid-
Richtung (ansteigend zur Langen Strafle hin)

Uberbauungen

¢  Wurden nicht festgestellt

« Es handelt sich jedoch um Grenzbebauungen,
geringfligige  gegenseitige Uberbauungen  mit

Nachbargebsuden kénnen nicht ausgeschlossen werden
«  Der Gutachter geht von Uberbaurechten nach BGB aus.

ErschlieBungsanlagen

wurden alle Anschliisse stillgelegt

o einspurige StraBe (Natursteinpflaster), kein FuBgiangerweg, StraBenbeleuchtung, sehr schmal

s Die ErschlieBungsanlagen wurden im Rahmen der Sanierung (Sanierungsgebiet) erneuert.

« die Medien: Erdgas-, Strom-, Schmutzwasser- und Trinkwasserleitung sind vorhanden; das Grundstiick war an
die Medien angeschlossen (Annahme) — die genaue Anschlusssituation ist unbekannt, wahrscheinlich

ErschlieBungsbeitrige / Ausbaubeitriige

eines Ausgleichbetrages zu rechnen.

s Die ErschlieBungsanlagen wurden im Rahmen der Sanierung modernisiert.
o Das Grundstick liegt im Sanierungsgebiet durch die Erhebung eines Ausgleichsbetrages entfillt die
Entrichtung von ErschlieBungsbeitrigen im Sinne des § 154 Abs. 1 BauGB. Zukiinftig ist mit der Erhebung

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

Baubeschreibung

Untersuchungen

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

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

Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestelit
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Hinweise auf einen Befall
gibt es jedoch (Durchfeuchtungen).

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:
(Achtung! Simtliche nachfolgenden Maflangaben basieren auf den vorhandenen Unterlagen (Katasterplan, Luftbild)
sowie eigenen Messungen und Schiitzungen und haben eine Genauigkeit von ca. +/- 10 %).

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:

Bebaute 1
Gebiude Mafle in m (ca.) Fliche
in m?*
1 (Wohnhaus) (8,65+8,40)2mx 7,5 m 63,94
2 (Anbau) 15,50
3 (Werkstatt) (4,9+4,50)2 mx 8,4 m 39,48
Gesamt in m? 118,92
- =
Grundstiicksgrofie 146
GRZ ca. 0,81

Historie (ungefihre Darstellung, basierend auf eigenen Annahmen und Vermutungen):

0
o}

o
o]
(8]

Gebidude 1
Baujahr: unbekannt
Baujahr wahrscheinlich vor 1900 (m&glich 1850 bis 1900)

Bauliche Nebenanlagen 2, 3
Die baulichen Nebenanlagen wurden zu unterschiedlichen Baujahren errichtet.
Gebaude 2: wahrscheinlich nach 1900
Gebiude 3: geschitzte Bauzeit 1925-1935

Es wurden keine genehmigungspflichtigen Bauvorhaben nach 1990 eingereicht. Der Sachversténdige geht
von der Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen aus.

http://www. Wert-von-lmmobilien.de "Wohnhaus+ Nebengebaude in 18507 Grimmen, NorderquerstraBie 7 - erstellt von Ingo Kuhwald
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Wohn- und Nutzfliichen (Genauigkeit +/- 10%)
o Basierend auf Nutzflachenfaktoren (NFK)

MaRangaben Fliichen

Gebiude 1+2
« Nicht unterkellert
« Bruttogrundfliche im EG
o =ca. 79,44 m?
o NFK: 0,75: Wohnfldche (EG): ca. 60 m?
| o Innenhohe (EG): ca. 2,40 m
o EG: 2 Zimmer, Flur, Bad, Kiiche

« Bruttogrundfliche im DG

o 63,94m?
1 ; o NFK 0,53: Wohnfliache (DG): ca. 34 m*
o DG: 3 oder 4 Zimmer

2 Zimmer
Flur
Bad
Treppe zum DG

« Wohnfliche gesamt: gerundet 94 m?
(+/- 10%)

| S —
o

ca. 8, 65m

Rohbausubstanz

« Fundamente: Stampfbeton; nicht unterkellert (Annahme)

Traufenhohe: ca. 2,50 m; Firsthshe: ca. 5,50 m

Massivbau, (wahrscheinlich Ziegel), mineralischer Aulenwandputz (Riickseite ohne Putz)

Auflenwandstirke (30 bis 35 cm)

ausgebautes Satteldach mit Betondachsteineindeckung (ca. aus den 90er Jahren), liegende Dachfenster, Gaube
zur Riickseite

« Holzbalkendecke

Ausbausubstanz (Annahmen)
« Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung aus den 90er Jahren, | Fenster zur Strafe mit einem
Alufensterrahmen
+ Heizung:
o wahrscheinlich zentrale Heizungsversorgung (Erdgasbasis), Gastherme (untergebracht im Gebiude 2),
Konvektoren, Kupferinstallation
«  Elektro: nicht modernisiert
«  Sanitir: wahrscheinlich ein Bad/WC im EG, nicht zeitgeméaBer Zustand

Fiktive Annahmen
« Bis auf die erneuerten Fenster, die erneuerte Betondachsteineindeckung (inkl. liegende Dachfenster) und
Teile der Heizungsanlage diirfte die Ausbausubstanz einen Ausstattungsgrad von vor 1990 haben

Baumingel/Bauschiiden (in Ausziigen):
aufsteigende Nisse; Mauerwerksschéden, sichtbare Rissbildungen, Schidden an Fensterstiirzen

«  Energetisch mangelhafi

» Niedrige Raumhéhe im DG

s Unzweckmifige Raumstruktur

«  Verschlissene Ausbausubstanz (Elektro, Sanitir, tlw, Heizung, Fuflbéden, Wand- und Bodenbelédge)

«  Moglicherweise Leitungsschidden (Frostschidden Heizung) aufgrund des langjéhrigen Leerstandes

« Und anderes

Gebiiude 2 | Gebiiude 3

«  Anbau « zweigeschossige massive bauliche Anlage

e 1 Geschoss, Flachdach | « Mauerwerksbau (Ziegel) ohne Putz, Pultdach mit Pappeindeckung
(Dacheindeckung unbekannt) + Bebaute Fliche ca. 39,48 m?; Bruttogrundflidche ca. 79 m?

+ Im Gebiude 2 soll die Kiiche sein | «  geschitzte Bauzeit 1925-1935; 1989: Instandsetzungen
und auch die Gastherme | »  pauschalisierter Zeitwert; 40 €/ m? Bruttogrundfléche
untergebracht sein. = gerundet 3.160 €

http://www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus+ Nebengebiude in 18507 Grimmen, NorderquerstraBe 7 - erstellt von Ingo Kuhwald
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3 Wertermittlung Flurstiick 1/341

3.1 Definitionen, Grundsétze und allgemeine Erliuterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht ~auf ungewdhnliche oder personliche Verhidltnisse 2zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iiber Bauten oder Grundsticke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen  Kéaufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse einer ordnungsgemiBen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europidischer ~Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebdude
gemidB einem privaten Vertrag von einem verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhingigen Kidufer 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 ordnungsgemiBe VerduBerung ermoglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfiigung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitit

Die zur Wertermittiung  erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssitze,
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 Reprisentativitdt den  jeweiligen

Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden.  Etwaige  Abweichungen in  den  allgemeinen
Wertverhdltnissen sowie  wertbeeinflussende =~ Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts kdnnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhiltnisse 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 Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den mafigeblichen 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 "Wohnhaus+ Nebengebdude in 18507 Grimmen, Norderquerstralie 7 - erstellt von Ingo Kuhwald
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsiitzlich 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 Umstdnde
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
« 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) InmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
« 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

« 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

« 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

http:/fwww.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus+ Nebengebaude in 18507 Grimmen, NorderquerstraBe 7* - erstellt von Ingo Kuhwald
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4 Bodenwertermittlung

4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beziiglich der Wertermittlung des Grund und Bodens wird
entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr fiir die Bewertung von unbebauten
und auch bebauten Grundstiicken das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) genutzt.

Das Vergleichswertverfahren kann entweder auf der Grundlage geeigneter Vergleichskaufpreise oder von
Bodenrichtwerten (§ 10 ImmoWertV) durchgefithrt werden. Bodenrichtwerte sind jedoch nur geeignet,
wenn sie in Verbindung mit dem zu bewertenden Grundstiick in ihren wesentlichen wertbestimmenden
Merkmalen iibereinstimmen.

4.1.1 Bodenwertermittlung nach § 153/1, 3 und 4 BauGB

Das Grundstiick liegt im Sanierungsgebiet der Stadt Grimmen.
(BauGB) § 153 Bemessung von Ausgleichs- und Entschiidigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung

(1) Sind aufgrund von Malnahmen, die der Vorbereitung oder Durchfiihrung der Sanierung im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet dienen, nach den Vorschriften dieses Gesetzbuchs Ausgleichs- oder
Entschidigungsleistungen zu gewihren, werden bei deren Bemessung WerterhShungen, die lediglich durch
die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eingetreten sind, nur
insoweit beriicksichtigt, als der Betroffene diese Werterhthungen durch eigene Aufwendungen
zuldssigerweise bewirkt hat. Anderungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem Grundstiicksmarkt
sind zu beriicksichtigen.

(3) Die Gemeinde oder der Sanierungstriiger darf beim Erwerb eines Grundstiicks keinen hoheren
Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des Absatz 1 ergibt. In den Fillen des §
144 Abs. 4 Nr. 4 und 5 darf der Bedarfstriager keinen héheren Kaufpreis vereinbaren, als er sich in
entsprechender Anwendung des Absatzes 1 ergibt.

(4) Bei der Veriduflerung nach den § 89 und 159 Abs. 3 ist das Grundstiick zu dem Verkehrswert zu
veriuBlern, der sich durch die rechtliche und tatsichliche Neuordnung des formlich festgelegten
Sanierungsgebiets ergibt. § 154 Abs. 5 ist dabei auf den Teil des Kaufpreises entsprechend
anzuwenden, der der durch die Sanierung bedingten Werterh6hung des Grundstiicks entspricht.

_"" ":‘:?3‘---.
‘ o _ \’“ Smdﬁmﬂfj: « Grenzen des Sanierungsgebiets
\"' - '\aﬂ t rw..ﬁ_b N Allstadt + Die Lage des Grundstiickes wurde markiert.
! :j * « Der Geltungsbereich dieser Satzung umfaf3t

das Gebiet der historischen Altstadt, in der
stiddtebauliche Missstinde vorliegen. Dieses
Gebiet soll durch stadtebauliche
SanierungsmalBnahmen wesentlich verbessert
werden.

Diese Satzung trat am Tage nach ihrer
Bekanntmachung in Kraft (24.01.1994).

http://'www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus+ Nebengebiude in 18507 Grimmen, NorderquerstraBe 7 - erstellt von Ingo Kuhwald
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4.1.2 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

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

Grimmen
46 €/m*

Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik
zugrunde:

s Sanierungsgebiet

« Bauland, geschlossene Bauweise [ bis Il
Geschosse

« sanierungsunbeeinflusster Anfangswert

«  Mischgebiet

« erschlieBungsbeitrags-
/kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz

« Stand 01.01.2022

.nichtbauliche Aulflenanlagen:

« Ublicherweise werden die sonstigen AuBenanlagen (Anpflanzungen) vom Bodenwert mitumfasst. Die
vorhandenen sonstigen Auflenanlagen des zu bewertenden Grundstiickes sind im Bodenwertansatz
vollstindig erfasst.

Aktuelle Marktlage

«  Der Bodenrichtwert wurde zum 01.01.2022 ausgewiesen. Welche Auswirkungen die aktuelle Situation
auf den Grundstiicksmarkt in Greifswald hat (Inflation, steigende Zinsen, weltpolitische Lage) lasst
sich noch nicht verifizierbar abschidtzen, man kann jedoch von stagnierenden oder fallenden Preisen
ausgehen.

« Der Gutachter nimmt keine weitere konjunkturelle Marktanpassung vor.

Anpassung an die Grundstiicksgrofie

« Dem Bodenrichtwert keine mittlere Gréle zu Grunde. Der Gutachter schitzt jedoch, dass die mittlere
Grofle zwischen 200 bis 300 m? (im Mittel 250 m?) liegt.

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)
MaB der baulichen Nutzung

4.3.3 GrundstiicksgroBe und weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Zur Beriicksichtigung von Abweichungen der Grundstiicksgr6le der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden, soweit dieser |
Wertunterschied nicht bereits durch die WGFZ-Anpassung (vgl. Nummer 4.3.2) oder in sonstiger Weise (z. |
B. nach Nummer 9 Absatz 3) beriicksichtigt wurde. |

(2) Fiir eine Anpassung mittels der in Anlage 2 enthaltenen Umrechnungskoeffizienten gilt Nummer 4.3.2

Absatz 2 entsprechend.

Anmerkung: Abweichend von der Anlage 2 der Vergleichswertrichtlinie wihlt der Sachverstindige
folgende Ableitung, die sich in seiner Praxis bewihrt hat.
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Berechnung (Grofie)
Bodenrichtwert in €/m? o 46 €/m?
mittlere RichtwertgroBe =250 m? (fiktive Annahme) e 250m?
GrundstiicksgroBe Flurstiick 1/341 = 146 m?
X = Grundstiicksgréfe : Richtwertgrofe « 146/250=0,584
Y (Umrechnungsfaktor) = X % | =0,584 ** s =1,139
Formel « =46€/m*x 1,139
Stichtag/GriBe- angepasster Bodénrichtwert * Gerundet 52 €/m*
4.1.3 Anpassung des Bodenrichtwertes
1. Bodenrichtwert
» Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siehe Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes (siche § 6 Abs. 3 52.00 €/m?
ImmoWertV) £
«  Anfangswert (an die Grofle angepasst)
abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
9 Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der -15.00 €/m?
' ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.
3 Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land (siche § 5, Abs. 3 37.00 €/m?
ImmoWertV) 2
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag (s. § 3 Abs. 2
ImmoWertV) 0 %
e  Richtwert mit Stand 01.01.2022; Keine weitere konjunkturelle Marktanpassung
die Lage (s. § 5, Abs. 6) 0 %
o das zu bewertende Grundstiick ist innerhalb des Richtwertgebietes gelegen .
die Art der baulichen Nutzung (s. § 6, Abs. 1) 0 %

http:/f'www.Wert-von-Immobilien de
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das MaB der baulichen Nutzung (s. § 6, Abs. 1) 0 %
o vergleichbares Maf der baulichen Nutzung .

die Beschaffenheit und die tatsiichlichen Eigenschaften (s. § 6, Abs. 5) 0 %
e  keine Besonderheiten ¢
Zu- und Abschlige insgesamt : 0,00 %
4 Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des
A . 37,00 €/m?
Bewertungsgrundstiickes
o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 15,00 €/m?*
5. Bodenwert fiir baureifes Land 52,00 €/m?
4.14 Zusammenfassung des Bodenwertes
Grundbuch- Flurstiicke Grundstiicksgrifie Bodenwert Grundstiicks-
bestand in m* (ca.) in €/m’ wert in €
Lfd. Nr. 1 Flurstiick 1/341 146,00 52,00 7.592,00
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5 Wertermittlung der baulichen Anlagen

5.1 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 tatsdchlichen "Preis" (Verkehrswert) stets im Wege der Marktanpassung
iiberwunden werden. Gutachterausschiisse stellen teilweise Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung.

Beim Sachwertverfahren werden getrennt Bodenwert einerseits und Gebdudewert 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 Gebidudeanteils richtet sich vor allem nach
dessen technischen Aspekten.

Die Herstellungskosten werden durch Hochrechnen der Baukosten eines bestimmten Basisjahres iiber den
Baukostenindex ermittelt und durch die Alterswertminderung bereinigt. Baunebenkosten werden durch
einen Zuschlag beriicksichtigt. Der Wertminderung wegen Baumingel und Bauschdden wird durch
Abschlige Rechnung getragen. Zu beriicksichtigen sind auch sonstige wertbeeinflussende Umsténde (z. B.
wirtschaftliche Uberalterung oder iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand). Auch die AufBenanlagen
miissen dann beriicksichtigt werden, wenn ihnen eine besondere Bedeutung zukommt.

Bruttogrundfliiche (Einfamilienhaus) - eingeschossiges Einfamilienhaus, unterkellert
«  Ermittlung der BGF gemilB SW-RL vom 05.09.2012 (basierend auf eigenem Aufmal

Bruttogrundfliche (Kellergeschoss) = 0,00 m?
Bruttogrundfliche (Erdgeschoss) e 63,94 m?
Bruttogrundfliche (Dachgeschoss) = 63,94 m?
Gesamt = 127,88 m?
Ansatz (BGF) =128 m? (gerundeter Ansatz)
NHK 2010 (Gebiudeteil 1)
« Freistehende Einfamilienhéuser, eingeschossig, nicht unterkellert, ausgebautes Satteldach
Gebiudestandard
Anteil
h in % 1 Z 3 4 5
' AuBenwinde 23 0 23 0 0
Dach 15 0 W 10 0
Fenster und Auf3entiiren 11 0 11 g 0 -
Innenwiinde und Tiiren 11 0 11 : . 0 i
' Deckenkonstruktion und 11 5 6 0
Treppen L,
Fufibéden 5 0 5 0 0
Sanitir 9 0 9 0 0
Heizung 9 0 5 4 0
Sonstige technische 6 0 6 o | 0 0
Ausstattung : e A -
Gesamt 100 5 81 14 0 0
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Ausstattungsstandardstufe ] I | 1 I I ] IV | A4 | Summe
NHK in €m? 790 875 1.005 1213 1.515
Wigungsanteil 5% 81% 14% 0% 0% 100,00%
» Kostenwert 39,50 708,75 140,70 0,00 0,00 888,95
Gebiiudeteil NHK 2010 in €/m? Bemerkungen -
« freistehendes Einfamilienhaus Typ 1.21, nicht
. = unterkellert
Gebiude 1 888,95 . Satteldach
«  Standardstufe I-III
Anpassung T
DG: 1,02 i »  Gaube zur Riickseite
Anpassung ; ;
Gebiudestellung: 0,58 * RallenmiGelaans
Anpassung Ausstattung: 1,00 » Keine Besonderheiten
Gesamt 797,92 888,95 «x 1,02 x 088 x 1 z
gerundet 800 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)
5.1.1 Alterswertminderung - Wahl der Abschreibungsmethode

« Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Durch diese gesetzliche Definition wird klargestellt, dass die fiir die
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer, z.B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische Standdauer,
abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile, zu orientieren ist, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit.

Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV
« Es ist in der Regel eine gleichméBige Wertminderung (W, = linerare Wertminderung in %) zugrunde

zu legen.

GA
Gd

100

Ga Gebiudealter
Gd =  iibliche Gesamtnutzungsdauer
W, = lineare Wertminderung

+ Bei dem zu bewertenden Wohnhaus wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

angenommen.

Der Gutachter hilt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Baujahr Wohnhaus (mittlere Annahme) 1890
Instandsetzungen/A
B e s
C=(A1B)2 fiktives vorliufiges Baujahr 1933
D mittleres Jahr der Sanierungen / Modemnisierungen / 1995
Umbauten: ca. 90er Jahre
E= (C+C+C+D)/4 fiktives Baujahr 1949
F fiktives Alter 74
G Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 80
H __ Restnutzungsdauer 6

http://www. Wert-von-Immobilien.de
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Fiir den Gebaudeteil 2 (Anbau) kommen pauschal 850 €/m* NHK zum Ansatz

5.1.2 SW-Berechnung

Wohnhaus Anbauten

Bruttogrundfliche in m? gerundet 128,00 15,50
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK) = 800,00 850,00
Baupreisindex im Basisjahr = 100,00 100,00
aktueller Baupreisindex (Stichtag 05/2023 (gilt fiir Deutschland) = 177.90
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €) = 182.169,60 23.438,33
«  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten 0,00
0
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €) = 205.607,93
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) + 0,00 % 0,00
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in€ = 205.607,93
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschitzt 6 Jahre
o L L o0 %
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlage = 15.420,59
Wertanteil der baulichen Auf3enanlagen in €
» iblicherweise sind die baulichen AuBenanlagen im iiblichen Umfang im
Sachwert enthalten A L
« zusétzlicher Ansatz fiir Hausanschliisse (sofern wieder verwendbar)etc.
Besondere objektspezifische Gnmdst(icksrqerkmale_ 3.160.00
»  Gebiude 3: pauschaler Ansatz (Vergleichsfaktorwert) =
:Nertanteil der Mdblierung in € 0,00
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in € 19.351,62
zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet + 7.592,00
vorliufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in € 26.943,62

5.1.3 Marktanpassung des vorlidufigen Sachwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat in seinem Marktbericht 2019 folgende
Markidaten veriffentlicht,

)

o
=

bis 1949 111 1.050 137 811 |-
. 1950 - 1990 103 1.018 129 1.048
1991 - 2013 179 827 132 1.620
2014 - 2018 8 797 113 2.207
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aumliche ; I
eilmarkte Bz:.g:ls'l;s- Anzahl Grundstiicksfliche Wohnfliche Wohnflichenpreis
iehe Pkt. 3 (m?) (m?) (€/m?)
bis 1949 44 689 136 971 | =

1950 - 1980 34 772 137 1.045
Kleinstadte

1991 - 2013 29 653 138 1.564

2014 - 2018 3 608 121 1.831

Das zu bewertende Grundstiick ldsst sich in die dargestellten Kategorien einordnen.

Ansatz Wohn- und Nutzflache in m?* 04,00

Wohnfldchenpreis nach Bodenrichtwertlage in €/m* | 811 = 76.234,00
Wohnfldchenpreis nach Rdumlicher Lage €/m? 971 = 91.274,00
Mittelwert aus Beiden 83.754

+ Der Vergleichsfaktorwert erscheint iiberhoht, stark geschiidigte Hiuser mit einer RND von < 25
Jahren wurden in der dargesteliten Auswertung nicht erfasst.

Marktanpassung auf der Basis von Sachwertfaktoren

Quelle: Marktbericht 2019, Seite 57 ff

4.2.1 EFH

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

k=axvSW"® mit ki
vSW
ab

Potenzfunktion ki; nach Bodenwertniveau

Die Ableitung der Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhauser erfolgte durd
Kauffallen aus den Jahren 2017 bis 2018 ab dem Baujahr 1990 differenziert nach Bod

Sachwertfaktor

Konstanten

vorldufiger Sachwert / 1.000.000

|
Bodenrichtwertniveau Funktion :

25 €/m? ki = 0,59 x (vS8W in €/1,000.000 €)°* |'

50 €/m? ki = 0,69 x (VSW in €/1.000.000 €)°* '

100 €/m? ki = 0,80 x (VSW in €/1.000.000 €)°* ‘

200 €/m? ki = 0,92 x (vSW in €/1.000.000 €)** |l
|_Tabelle 52 - Potenzfunklion EFH

Anwendung der Funktion

o Der Sachverstindige wihlt das Richtwertniveau = 50 €/m?*

k (bei 50 €/m?) = 1,80

Resiimé

« Ein Sachwertfaktor von 1,80 wird den Zustandsmerkmalen des Grundstiickes nicht gerecht, er

erscheint weit iiberhdht.
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Der Sachverstindige wihlt folgende eigene Marktanpassung:

Vorldufiger Anpassungsfaktor (eigene Einschitzung) 1,00

Tatsdchliche Marktlage (Einschitzung des Gutachters) -0,05 |
e  Schwacher Markt in Grimmen

Sonstige Zustandsmerkmale -0,05
« Relativ kleine Wohnfldche (fiir manche Familien zu klein)
»  UnzweckmiBige Raumstruktur

«  Geringe Raumhdhen im DG

Gesamt B 0,90
vorliufiger Sachwert 26.943,62 €
o Marktanpassungsfaktor = Abschlag 0,90 -2.694,36 €
marktangepasster Sachwert 24.249,26 €

«  Wertminderung wegen zusétzlicher Baumingel und Bauschédden (siehe

LS me T e -15,00 % -3.637,39 €
o Pauschaler Ansatz ’ 037,
o nicht erfolgte innere Besichtigung = Risikoabschlag

« zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung (siehe § ( (2) ImmoWertV)
in % 0,00 % 0,00 €

O

20.611,87 €
Gerundet: 21.000 €

5.2 Ertragswertermittlung

Mietzustand: seit vielen Jahren leerstehend

Das Objekt ist  in diesem unsanierten Zustand nicht marktiiblich vermietbar, es bedarf einer
umfassenden Sanierung. Zudem hat der Gutachterausschuss fiir vergleichbare Objekte keine
Liegenschaftszinssitze ausgewiesen (es wurden nur Objekte mit RND > 25 Jahre ausgewertet), deshalb
wird auf die Anwendung des Ertragswertverfahrens verzichtet.
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6.1

Anlage

Anlage
Anlage

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

http://www_ Wert-von-Immobilien.de

Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert nach § 153/1 und 3 BauGB

»Wertermittlung im Sanierungsgebiet®
eines mit einem Wohnhaus und Werkstatt
bebauten Grundstiicks

Norderquerstrafie 7 in 18507 Grimmen

zum Wertermittlungsstichtag 26. September 2023
geschétzt mit

21.000 €

- Das Objekt konnte nicht von Innen besichtigt werden -

Verzeichnis der Anlagen

Auszug aus dem Stadtplan
Auszug aus dem Katasterplan

Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Fotoansichten

Lageplan der baulichen Anlagen mit Maflangaben
Grundriss und Schnitt vom Gebiude 3
Baulastauskunft

Darstellung der Flurstiicksdaten

Seite 19
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7 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiiftslage
« mittlere Wohnlage / einfache Geschiftslage: Norderquerstralle 7 in 18507 Grimmen

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:

« leerstehend

Gewerbebetrieb

« Indem zu bewertenden Objekt wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen

« Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden,

Hausschwamm

« Eine innere Besichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden. Soweit duBerlich ersichtlich ist die
freiliegende Fachwerkkonstruktion geschadigt.

« Das Risiko eines Befalls mit Hausschwamm ist im ausgewiesenen Restwert fiir die baulichen Anlagen
hinreichend beriicksichtigt.

Energiepass
« nicht vorhanden, energetisch mangelhaft

Kaminkehrer
. 18519 Sundhagen OT Gerdeswalde

baubehdrdliche Beanstandungen
« offiziell keine bekannt

Sonstiges
« kein getrenntes Eigentum, kein Denkmalschutz

Bodenordnung
« gelegen im Sanierungsgebiet

Uberbauungen:

«  Wurden nicht festgestellt )
« Es handelt sich jedoch um Grenzbebauungen, geringfiigige gegenseitige Uberbauungen mit
Nachbargebiduden kénnen nicht ausgeschlossen werden
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8 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20.November 2014 (BGBI. [ S. 1748)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

ImmoWertV 2021:

Verordnung iiber die Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken -
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Mirz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006
(BAnz Nr. 121 S. 4798)

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. Mirz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL I S. 42, 2909), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2014 (BGBI. I S. 1218)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebduden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. 1 S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der
Verordnung vom 18. November 2013 (BGBI. 1 S, 3951)

WoFIV:

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

Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI. |
S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. I S. 958)

WMR:

Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflichenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen* (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Version 26.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2014

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

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x | der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[7] GuG-Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift flir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und
Wertermittlung; Autoren: Wolfgang Kleiber, Jirgen Simon und Gustav Weyers — EDV-gestiitzte Sammlung
sdmtlicher Zeitschriften und Verdffentlichungen

http:/fwww. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus+ Nebengebaude in 18507 Grimmen, NorderquerstraBe 7° - erstellt von Ingo Kuhwald
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9 Erklirung des Sachverstindigen

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

Sichtbare Mingel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden
Nutzungsmdglichkeiten beeintrichtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten
beriicksichtigt. Fiir verdeckte, verschwiegene und visuell nicht erkennbare Miéngel (insbesondere Altlasten)
sowie falsche Angaben des Auftraggebers und der Amter {ibernimmt der Unterzeichner keine 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 Deckenflichen nicht entfernt, die Funktionsfihigkeit von Fenster,
Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw. ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Baumingel und Bauschidden
z.B. RohrleitungsfraB, tierische und pflanzliche Schidlinge, 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.
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Mitglied im Oberen Gutachterausschusydes Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
dffentlich 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 Sachverstdndiger 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 Vervielfiltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schdaden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schdden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsitzlich oder grob fahrlissig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hoéhe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermdgensschiden von 10 % des Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der Versicherungssumme
der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklért, er ist wie folgt versichert:

o Vermogensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstindige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

hitp://'www. Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus+ Nebengebiude in 18507 Grimmen, NorderquerstraBe 7 - erstellt von Ingo Kuhwald
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Quelle: https://www.orka-mv.de (lizenzfrei)

L1

Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)
lizenziert fiir Ingo Kuhwald
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Anlage
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Links und Rechts: Straflenfrontansichten vom Gebdude |
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2 Zimmer
Flur 1
Bad

Treppe zum DG

ca. 8, 65 m

o Lageplan mit Mﬁﬁangat—uen-

Basierend auf dem straBlenseitigen Aufmafl und Schiitzungen (Genauigkeit (+/- 10%)




Grundriss vom Gebiiude 3 (entnommen der Bauarchivakte von 1989)




Schnitt vom Gebiude 3 (entnommen der Bauarchivakte von 1989)




Anlage

Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

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

z Ihr Zeichen: Grimmen, Flur 6, Flurstick 1/341
per E-Mail Ihre Nachricht vom:
Mein Zeichen: 521.100.06.01509.23

Meine Nachricht vom:
Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!
Vater und Kuhwald Partnerschaft

L Fachdienst: Bau und Planung

Zum Landsitz 1 -2 Fachgebiet / Team:  Bauordnung Festland

18059 Gragetopshof Auskunft erteilt: Jens Dietrich
Besucheranschrift: Heinrich-Heine-Strabe 76

18507 Grimmen

Timmer: 206
Telefon: 03831 357-2986
Fax: 03831 357-
E-Mail: jens.dietrich@lk-vr.de
Datum: 28. August 2023

vomsben - Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Grimmen, Flur 6, Flurstiick 1/341

sunesck Grimmen, NorderquerstraBe 7
Gemarwng  Grimmen

Flur &
Flurstbck  1/341

Bescheinigung iUber Baulasteintragung

Hiermit wird lhnen bescheinigt, dass auf den oben genannten Flurstiicken derzeit keine
Baulast im Sinne des § 83 der Landesbauordnung Meckienburg-Vorpommern eingetragen ist.
Fir die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Gebiihren zu entrichten. Die Gebiihren-
festsetzung fiir diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-
scheid.

Im Auftrag

Jens Dietrich

Postanschrift Kontaktdaten Bankverbindung allgemeine Sprechzeiten
Landkreis Varpommern-Rigen T: 03831 357-1000 Sparkasse Yorp eI D g 09:00-12:00 Uhr
Carl-Heydemann-Ring 67 F: 03831 357-444100 7 1BAN: 13:30-18:00 Uhr
18437 Straisund poststelle@lk-vr.de \ 115) DES&S5 1505 0500 0530 0004 07 Donnerstag 09:00-12:00 Uhr
W, KVr . de e micmannns BIC: NOLADE21GRW 13:30-16:00 Uhr
oder Termin nach Yereinbarune

Baulastauskunft




‘ Flurstiick 1/341 l

Anlage

10

Grimmen Flur 6 Fist. 1/341 (Flurstickskennzeichen 132767006000010341)

Gebiet

Kreis

Amt

Gemeinde

Vorpommern-Rugen

Grimmen, Stadt (amtsfreie Gemeinde)

Grimmen, Stadt

Flurstiicksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Grimmen (132767)

Grimmen (132767)

Flur Flurstick Amtliche Flache Grundbuchblatt
6 1/341 146 m? 2307
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden 0 m? 0 EMZ
1y i Wohnbauflache - AuBer Betrieb, %
Tatsachliche Nutzung stiligelegt, verlassen 146 m
{ALKIS)
Erlduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den vorliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.

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

Fur die Angaben in Ihrer Grundsteuererkiarung sind die tatsachlichen Verhéltnisse auf den 01.01.2022 malgebend.

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

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

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




