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1 Allgemeines z7um Auftrag und zum Grundstick

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Stralsund, Abt. Zwangsversteigerung
Frankendamm 17 in 18439 Stralsund

o Auftrag vom 25.08.2025

o Fristsetzung zur Fertigstellung 07.11.2025

1.2 Verfahrensbeteiligte

o Zwangsversteigerungsverfahren

Glaubiger Schuldner
Westend Bank AG Rizlls](t)s;l;/e:{:alter (des Eigentiimers)
Wendelsweg 64 W
60599 Frankfurt am Main

1.3 Ortsbesichtigung und Unterlagen

o Der Besichtigungstermin wurde fiir den 21.11.2025 vorgeschlagen.
« Die beteiligten des Verfahrens verzichteten auf eine Teilnahme und teilten dies auch vorher schriftlich
(Mail) mit.

o Das Grundstiick steht straBBenseitig offen
(siehe Pfeil) und wurde betreten.

o Der Gutachter hat das Einverstindnis des
InsO-Verwalters  (als  Vertreter  des
Schuldners) vorausgesetzt.

« Das Objekt steht leer, die baulichen Anlagen sind verschlossen.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage einer rein fuflerlichen strafienseitigen Besichtigung vorgenommen
(Grundstiick wurde nicht betreten). Sich aus dieser rein duflerlichen Besichtigung ergebende Abweichungen zu
den tatséichlichen Wertverhiltnissen gehen zu Lasten der Parteien.

Unterlagen

o Im Bauarchiv existiert keine Bauakte zum Objekt (Altbestand)

» Es existiert eine Akte zu einer Bauvoranfrage (Antrag auf Vorbescheid)

« Die Glaubigerin reichte dem Gutachter umfangreiche Informationen und Unterlagen zu

Eigene Recherche

o Recherche im Bauarchiv
o Recherche betreff Bauleitplanung
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1.4 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

Grundbuchangaben

Eigentiimer » wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

Rechte in Abt. I1 o Lfd. Nr. 2: Insolvenzvermerk, bleibt unberiicksichtigt
’ o Lfd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk, bleibt unberiicksichtigt

) o« Wurden augenscheinlich nicht festgestellt.

Uberbauungen o Die Flurstiicke werden augenscheinlich nicht tiberbaut und von den
Flurstiicken gehen augenscheinlich keine Uberbauungen aus.

Baulast + Keine Baulasteintragungen (siche Anlage)

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 27 - erstellt von Ingo Kuhwald
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2 Lage

Kdnigshdrn

Vorpommern (Deutschland). Die Gemeinde wird vom Amt Nord-Riigen mit Sitz in der Gemeinde Sagard
verwaltet. Glowe liegt etwa 18 Kilometer nordlich von Bergen auf Riigen und befindet sich am westlichen
Ubergang der Halbinsel Jasmund zur Landenge der Schaabe zwischen der Ostsee (Tromper Wiek) und dem
Grof3en Jasmunder Bodden.

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

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

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

Mikrolage

o direkt an der Strandpromenade gelegen

o gelegen ca. in der Ortsmitte an der Hauptstrale, einer Ortsverbindungsstra3e (Landesstrale L 30)
o gelegen an der Ecke HauptstraB3e/Arkonablick

[

N,

/] LI

Hauptstrafle

o Landesstrale L 30; 2 spurige Asphaltstralie Arkonablick
o Innerortsstralie, Sackgasse, Betonpflaster
o Hauptverkehrsstrafie (Schall- und . . )
.. « mit FuBgingerwegen, mit Stralenbeleuchtung
Abgasemissionen)

« mit Fulgingerwegen, mit StraBenbeleuchtung »  fuhrt direkt zur Strandpromenade

e Die ErschlieBungsanlagen wurden nach 1990 modernisiert. Fiir das Grundstiick sind derzeit keine
ErschlieBungsbeitrage gemaB § 127 ff. BauGB und keine StraBenausbaubeitrige gemill § 8 KAG M-V
offen.
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2.1 Grundsticksbeschreibung

1) Wohnhaus
2) Nebengebiude

Flurstiick 19/3
o GroBe 680 m?
o Gelegen an der Hauptstralle
o Nahezu rechteckiger Zuschnitt
» Leichte Hanglage Richtung Nord
o Ca.von 3,1 m HNN bis ca. 2,7 m HNN
o StraBenfront ca. 15 m
o Tiefe zwischen ca. 44,20 m bis ca. 46,65 m
» Bebaut mit den baulichen Anlagen 1 und 2
o  Zufahrt von der Hauptstrafie

Flurstiick 36/28

o Grofle 129 m?

o Gelegen an der Strafle ,,Arkonablick*

» Nahezu rechteckiger Zuschnitt

e Breiteca.2,75m

o Tiefe zwischen ca. 46,65 m bis ca. 46,90 m

Erschlieffungsanlagen

o Trinkwasser-, =zentrale Schmutzwasser-,
Erdgas- und Stromleitungen in der Stralle
vorhanden

« Es bestehen Hausanschliisse, diese sind aber
aktuell aufgrund des  jahrelangen
Leerstandes stillgelegt (Annahme).

2.1.1 weitere Zustandsmerkmale
Denkmalschutz Denkmalschutz besteht nicht
Altlasten Soweit duBerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
Bodenordnung Keine aktive Bodenordnung
Die Baugrundverhéltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
Baugrund tatsdchlichen Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
vergleichbar erachtet.
Anmerkungen: Dem Gutachter wurden keine Miet- oder Pachtvertréige
Mietzustand zugereicht, so dass er vom unvermieteten/unverpachteten Zustand ausgeht.
Das Objekt steht aktuell leer.
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem tiberschwemmungsgefiahrdeten
Hochwasser .
Gebiet.
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau .
Bergbaurevier.
Bauleitolanun Gelegen im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes der Stadt Glowe
P g von 2005; alle Flurstiicke liegen im Wohngebiet (WA)
Baurecht nach § 34 BauGB
Satzung Gelegen im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung (1. Anderung vom

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

26.09.2014)
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3 Bauleitplanung

Schriftliche Auskunft des zustindige Bauamtes vom 13.11.2025

Sehr geehrter Herr Kuhwald,

unter Bezugnahme auf Thre Anfrage vom 13.11.2025 betreffend das Grundstiick in der Hauptstralle 27 in
Glowe teile ich Thnen Folgendes mit:

Das angefragte Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes fiir das gesamte
Gemeindegebiet  (Erstaufstellung vom  21.01.2005, einsehbar unter  https://www.b-plan-
services.de/bplanpool/Glowe/F1%C3%A4chennutzungsplan/192/192 ).

Weiterhin befindet sich das o.g. Grundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, auch ist
derzeit die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diesen Bereich seitens der Gemeinde Glowe nicht
beabsichtigt (siehe https://www.b-plan-services.de/bplanpool/Glowe/karte ). Das Grundstiick ist dem
Innenbereich zuzuordnen, sodass sich die Zulédssigkeit einer Bebauung nach § 34 BauGB richtet. Zudem
ist dieses im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Glowe (1. Anderung vom 26.09.2014, einsehbar
unter https://www.b-plan-services.de/bplanpool/Glowe/Satzungen%20nach%20Landesvorschriften/892/892)
belegen.

Bei der Umsetzung eines Bauvorhabens sind demnach zwingend die Regelungen der Gestaltungs satzung
Glowe (1. Anderung) zu beachten.

Nach meinem Kenntnisstand liegt fiir das Grundstiick kein aktueller positiver Bauvorbescheid fiir ein
Bauvorhaben vor. So wurde seitens der unteren Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Vorpommern-
Riigen sowohl ein gestellter Antrag auf Vorbescheid als auch ein Bauantrag aus dem Jahre 2023
zurlickgewiesen. Die Gemeinde Glowe hat das Einvernehmen zu beiden beantragten Bauvorhaben
versagt.

Mit freundlichen Griiflen
im Auftrag

Anne Weber
SB Bauamt

Amt Nord-Riigen
Ernst-Thalmann-Straf3e 37

18551 Sagard

Tel.: 038302/ 800 132

Fax: 038302 / 800 145

Mail: a.weber(@amt-nord-ruegen.de

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 27 - erstellt von Ingo Kuhwald
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3.1 Zusammengefasste Erkenntnisse

» Nichtim Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen.
Bebauungsplan e Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diesen Bereich ist
seitens der Gemeinde Glowe nicht beabsichtigt

Laut Flachennutzungsplan vom 21.01.2005 gelegen im Sondergebiet

Flichennutzungsplan (SO 2)

Gelegen im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Glowe (1.

SR Anderung vom 26.09.2014)

Ein Fliachennutzungsplan (FNP) ist ein Planungsinstrument der Stadt- und Gemeindeentwicklung in
Deutschland. Er gehort zur sogenannten vorbereitenden Bauleitplanung und legt grundsétzliche Nutzungen
der Flachen im Gemeindegebiet fest.

Der Flachennutzungsplan zeigt, wie die Gemeinde in Zukunft ihre Flichen nutzen mdchte — also wo gebaut,
gearbeitet, sich erholt oder Landwirtschaft betrieben werden soll.
Er dient als Grundlage fiir die spétere Bebauungsplanung und andere Entscheidungen der Stadtentwicklung.

Rechtliche Grundlage

o Geregelter Bestandteil des Baugesetzbuches (BauGB), insbesondere §§ 5—7 BauGB.

o Er ist nicht direkt verbindlich fiir Biirgerinnen und Biirger, sondern bindet nur Behdrden (z. B. bei
Genehmigungen, Bebauungspldnen usw.).

3.2 Antrag auf Vorbescheid/Bauantrage

o Antrag auf Vorbescheid
17.08.2021 o Nutzungsdnderung des Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten zu einem
e Ferienwohnhaus mit zwei WE
o AZ521.100.01.03250.21 (Eingang am 20. August 2021)

16.02.2021 e Ablehnungsbescheid

Begriindung der Ablehnung in Ausziigen

Nach der Art der baulichen Nutzung handelt es sich bei dem beantragten Vorhaben um eine
Anderung der Nutzung von zwei ,,Dauerwohnungen zu zwei ,,Ferienwohnungen* in dem
bestehenden Wohnhaus HauptstraBbe 4 in der Gemeinde Glowe.

Die Eigenart der naheren Umgebung fiir das beantragte Vorhaben entspricht einem fakti-
schen allgemeinen Wohngebiet (WA-Gebiet) nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVvO).
Allein nach der Art der baulichen Nutzung ist das beantragte Vorhaben nach § 34 Abs. 2
BauGB in Verbindung mit § 13 a BauNVO zulassig, wenn es nach der Vorschrift des § 4 Abs.
2 BauNVO allgemein oder nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kann.
Nach § 13 a Satz 1 BauNVO gehdren Ferienwohnungen zu den sonstigen nicht storenden
Gewerbebetrieben oder zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes, wenn sie sich bau-
lich der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung (Wohnen) unterordnen.

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 27 - erstellt von Ingo Kuhwald
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Dem Antrag ist zu entnehmen, dass neben den geplantem zwei Ferienwohnungen keine
andere Nutzungsart in dem Gebdude vorhanden ist.

Nach § 13 a Satz 1 BauNVO gehoren Ferienwohnungen, die sich baulich der in dem Gebaude
vorherrschenden Hauptnutzung nicht unterordnen, zu den sonstigen nicht storenden Ge-
werbebetrieben nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und sind somit (nur) ausnahmsweise zulassig.
Das ist hier der Fall, denn die beantragten 2 Ferienwohnung bilden die Hauptnutzung fur
das in Rede stehenden Gebaude

Fir das beantragte Vorhaben ist daher nach § 34 Abs. 2 BauGB bei der Art der Nutzung im
Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO der § 31 Abs. 1 BauGB auf Ausnahme anzuwenden.

Dem Antrag auf Bauvorbescheid liegt kein schriftlicher und begriindeter Antrag auf Aus-
nahme im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 67 Abs. 2 LBauO M-V vor.

Zweck dieser Regelung ist die Gleichstellung des nicht beplanten Innenbereichs mit den
beplanten Gebieten auch insoweit, als dort Vorhaben ausnahmsweise zugelassen werden

konnen.

2023

Bauantrag
o Errichtung einer Wohnanlage mit 10 Wohnungen
und einer Tiefgarage
o Beantragte GRZ auf dem Flurstiick 19/3 und 36/38
o Bebaute Flache: 381,25 m? (entspricht einer GRZ
von ca. 0,47)
o Beantragte GFZ auf dem Flurstiick 19/3 und 36/38
o BGF: 906,02 m? (entspricht einer GFZ von ca.
1,12)
o Gestaltung: neoklassizistische Baderarchitektur
(siehe Beispielbild links)

o Auch dieser Bauantrag wurde abgelehnt, der Ablehnungsbescheid liegt dem Gutachter jedoch nicht vor.

3.2.1 Resiime des Gutachters

o Laut Ablehnungsbescheid des Vorbescheides entspricht die ndhere Umgebung einem faktischen
allgemeinen Wohngebiet (siehe § 4 BauNVO), entsprechend muss sich ein Bauvorhaben einfiigen

Wenn kein Bebauungsplan existiert, darf gebaut werden, wenn sich das Vorhaben ,einfiigt* in die
Umgebung.

Das bedeutet:

Die Art der Nutzung (z. B. Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft)

Die Bauweise (offen, geschlossen, Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser)

Die Mafle der Bebauung (Hohe, Breite, iiberbaute Fliache)

Und die ErschlieBung (Stra3e, Wasser, Abwasser etc.)

miissen mit der vorhandenen Nachbarschaft harmonieren.

o Das Gebidude laut Bauantrag (2 Vollgeschosse + Staffelgeschoss) fiigt sich aus Gutachtersicht
gestalterisch und beziiglich der Geschossigkeit nicht in die Umgebung ein.

o Einem Gebdude mit reiner Ferienwohnungsnutzung wird die Genehmigung mit grofler
Wahrscheinlichkeit versagt, die Hauptnutzung im WA sollte Dauerwohnen sein.
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Achtung:

In unmittelbarer Nachbarschaft (angrenzend) gibt es 2 B-Plangebiete, daraus zu schlielen, dass auf dem zu
bewertenden Grundstiick ebenfalls ein vorhabenbezogener B-Plan entwickelt werden kann, ist
hochspekulativ. Die Gemeinde hat daran aktuell kein Interesse.

===

.)‘,-P o=t il

A Bebauungsplan 16 x 1
i . e»==""1 L3( Arkonablick

5 N K —"==""" Erstaufstellung |
i _ Bebauungsplan 40 vom 03.01.2009 I\
"ua“‘( An der Strandpromenade 4 m
Ot
WP Erstaufstellung vorhabenbezogen
= vom 19.08.2022

Aus Gutachtersicht stellen sich folgende Entwicklungsmoglichkeiten

Option 1 Erhalt der baulichen Anlagen 1 und 2

o Beibehaltung des Gebaudes 1 mit zwei Wohnungen (Dauerwohnen),
alternativ Umnutzung einer Wohnung zu einer Ferienwohnung

« Erhalt des Gebaudes 2, hier ist eine Umnutzung zu einer Strandversorgung
(z.B. Imbiss) vorstellbar.

Option 2 Abriss der baulichen Anlagen 1 und 2

« Neuerrichtung eines Wohnhauses im Sinne des allgemeinen Wohngebiets,
wobei die Ferienwohnungsnutzung untergeordnet ist

o Inder ndheren Umgebung ist die realisierte GFZ im Innenbereich zumeist
zwischen 0,50 bis 0,80 (iiblich Dachform ist ein Satteldach, dies ist kein
Vollgeschoss)

o Aus Gutachtersicht ist im Falle einer Neubebauung eine GFZ im
Bereich 0,60 bis 0,90 realisierbar (unverbindliche Aussage des
Gutachters)

Ein Teilabriss (z.B. nur Abriss vom Gebdude 2) ist zwar denkbar, die Genehmigungsfihigkeit eines
Ersatzbaus (statt Gebdude 2) wird als gering eingeschitzt, zudem nimmt man dann dem Gebdude 1 den
Wasserblick.

e Vorsorglich weise ich darauf hin, dass obige Aussagen zwar moglich, aber unverbindlich ist. Eine
Rechtsmittelfahigkeit ist nur im Rahmen einer Bauvoranfrage (Antrag auf Vorbescheid) oder eines
Bauantrags anhand priif- und beurteilungsfdhiger Unterlagen erhéltlich. Der Antrag wire an den
zustdandigen Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht zu richten.
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4 Wertermittlung der baulichen Anlagen

4.1 Definitionen, Grundsitze 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen  Gegebenheiten wund tatsdchlichen FEigenschaften, 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 Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen  verbundenen Kéufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhdltnisse einer ordnungsgemidfBen Verduflerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebéaude
gemdfl einem  privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhingigen Kéufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie o6ffentlich 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
Verfiigung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitét

Die zur Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssitze,
Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitdt bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprisentativitét den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige  Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhéltnissen  sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts konnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind  durch  geeignete =~ Umrechnungskoeffizienten, durch  eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
berticksichtigen.

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 Modellkonformitidt erforderlich
ist
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

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

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berilicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmdBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

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

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

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

« Nachfolgend kommt das Liquidationswertverfahren zur Anwendung, das heifit der Gutachter
unterstellt den Abriss der baulichen Anlagen.
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5 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 kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den ortlichen Verhiltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

© O © O O O

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt iiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MalB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Weiter werden Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken des mittelbaren und unmittelbaren Umfeldes
herangezogen.

5.1 Anpassung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat auf der Basis der erfassten Kauffille die
Bodenrichtwertkarte des Landkreises, erarbeitet.
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340 €/m?

Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik zugrunde:

« Bauland; offene Bauweise

» Sonderbaufldche, sonstige Sondergebiete

« mittlere Grundstiicksgrofe: 500 m?

o Geschosszahl I-I1

» erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei, abgabenpflichtig nach KAG
o Stand 01.01.24

5.2 Anpassung Grofie

Anpassung an die Grundstiicksgrofle

o Dem Bodenrichtwert liegt eine mittlere Grofle von 500 m? zu Grunde. Das zu bewertende Grundstiick,
bestehend aus 2 Flurstiicken und hat eine GréBe von 809 m? so dass eine Grof3enanpassung erforderlich
ist.

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)
Mal der baulichen Nutzung (inhaltlich iibernommen von der ImmoWertV2021)

4.3.3 Grundstiicksgrofle und weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Zur Berticksichtigung von Abweichungen der Grundstiicksgrof3e der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden, soweit dieser
Wertunterschied nicht bereits durch die W GFZ-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: Der Sachverstindige wihlt folgende Ableitung, die sich in seiner Praxis bewahrt hat.
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Berechnung (Grofie)

Bodenrichtwert in €/m?
mittlere Richtwertgrofe

Grundstiicksgrofle

=500 m?

X = GrundstiicksgroBe : Richtwertgrofle

Y (Umrechnungsfaktor)

Eigene Anpassung des Korrekturfaktors

Formel

- x -0.242

Grolie- angepasster Bodenrichtwert

5.3

Anpassung Lage

=1,618 2%
Dampfung

Der Bodenrichtwert von 340 €/m? gilt fiir folgende Richtwertzone

= i ‘\
280\

(3

Seite 16

340 €/m?
500 m?

809 m?
809/500=1,618
=ca. 0,89

0,95

=340 €/m*x 0,95
gerundet 325 €/m?

420

o Grundstiicke in 1. Reihe mit unverbaubarem Wasserblick wurden hierbei nicht mit einem gesonderten
Richtwert beriicksichtigt, eine entsprechende Anpassung ist erforderlich.

Aus Gutachtersicht ist ein Aufschlag von 80 % gerechtfertigt. Dies ldsst sich an Hand ausgewéhlter
Richtwerte in Ostseebddern von Mecklenburg-Vorpommern begriinden

Richtwertgebiet Richtwert 1. Reihe Richtwert 2 Reihe Aufschlag
(unverbaut) In %

Binz (Promenade) 1.490 €/m? 740 und 1.270 €m*> | Ca. 10% bis ca. 100 %
Kiihlungsborn (Promenade) 1.980 €/m? 940 und 1.170 €/m? Ca. 70% bis ca. 110 %
Bansin (Promenade) 1.120 €/m? 870 €/m? Ca. 28 %
Heringsdorf (Promenade) 1.310 €/m? 790 und 880 €/m? Ca. 50% bis ca. 65 %
Ahlbeck (Promenade) 1.150 €/m? 710 Ca. 60%

Angepasster Bodenrichtwert: 325 €/m?

Korrekturfaktor (Lage) 1,80

Angepasster Richtwert 585 €/m?
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53.1 Anpassung des Bodenrichtwertes

1. Bodenrichtwert

« Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik des
Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes
e Beziiglich Grofie und Lage angepasster Bodenrichtwert

abziiglich Wertanteil fiir die Erschlieungskosten
2 Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der
’ ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert
mitumfasst wird.

Seite 17

585,00 €/m?

-60,00 €/m?

3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land

525,00 €/m?

Zu- und Abschlidge zur Anpassung an

die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag

e Richtwert mit Stand 01.01.2024 0 %
¢ Keine weitere konjunkturelle Anpassung
die Lage
e das zu bewertende Grundstiick ist innerhalb des Richtwertgebietes gelegen 0 %
e die Lagein der 1. Reihe wurde im Ausgangswert beriicksichtigt
die Art der baulichen Nutzung 0 %
e keine Anpassung, Innenbereich, allgemeines Wohngebiet 0
das MaB der baulichen Nutzung
e In der ndheren Umgebung ist die realisierte GFZ im Innenbereich zumeist

zwischen 0,50 bis 0,80 (iibliche Dachform ist ein Satteldach, dies ist kein

Vollgeschoss) 15 %
o Aus Gutachtersicht ist im Falle einer Neubebauung eine GFZ im Bereich 0,60 bis

0,90 realisierbar (unverbindliche Aussage)

o Gedampfte GFZ-Anpassung

die Beschaffenheit und die tatséchlichen Eigenschaften 5 0,
e Ecklage, dies ermoglich bei einer Neubebauung mehr Gestaltungsspielraum 0
Zu- und Abschldge insgesamt : 20,00 %

Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des
Bewertungsgrundstiickes

630,00 €/m?

o zuziiglich Wertanteil flir die ErschlieBungskosten

60,00 €/m?

5. Bodenwert fiir baureifes Land

690,00 €/m?

. . . Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Flurstiick Charakterisierung GroBcinmz(on) €/m? wert in €
Flurstick 19/3  Dauland /-nebenfliche/Hoffliche 630 690 469.200,00
Bebautes Grundstiick
.. Bauland /-nebenflidche/Hofflache
Flurstiick 36/28 Bebautes Grundstiick 129 690 89.010,00
Gesamt 809 558.210,00
Anmerkung

o Das Flurstiick 36/28 ist zwar eigenstindig nicht bebaubar, und stellt eine Arrondierungsfliche zum
Flurstiick 19/3 dar. Aufgrund des wirtschaftlichen Zusammenhangs beider Flurstiicke wird ein

einheitlicher Bodenwert angenommen.
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6 Baubeschreibung

Historie:

« Im Bauarchiv gibt es keine Bauakte zum Altobjekt
o Geschitztes Alter:> 80 Jahre

« Vermutetes Baujahr 1920 bis 1930

Gebéude 1
o Wohnhaus
« Bebaute Flache ca. 8,65 m x 10,40 m = ca. 89,96 m?
o Geschitzte Wohnfléche: ca. 135 m?
o  Wahrscheinlich teilunterkellert
o Traufenhohe ca. 6,9 m iiber EOK; Firsthohe ca. 8,50 m iiber EOK
« Bruttorauminhalt (ohne Keller): ca. 693 m?
o 2 Wohnungen (leerstehend); 1 Wohnung im EG und 1 Wohnung im OG
o Massivbau (Mauerwerk + mineralischer Putz), Holzbalkendecken
o Flaches Satteldach mit Bitumeneindeckung
« Erneuerte Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung aus den 90er Jahren, Vorbaurollldden
o Innenausstattung: unbekannt, wahrscheinlich kleinere Sanierungen in den 90er Jahren (z.B. Heizung)
« Vorhandener Instandhaltungsriickstau in allen Gewerken

Gebiude 2

o Nebengebidude (Schuppen, Abstellriume, Annahme: kleine Ferienwohnung)

« Bebaute Fliche: (ca. 12,40 m x 6,85 m) + (ca. 2 m x 1,20 m) = ca. 87,34 m?
o Nutzflache ca. 70 m? (davon FEWO ca. 35 m?)

o Traufenhohe ca. 2,85 m, Firsthohe ca. 3,90 m Massivbau

o Bruttorauminhalt: ca. 270 m?

o Nichtunterkellert; Mauerwerk + mineralischer Putz

o Flaches Satteldach und Pultdach mit Bitumeneindeckung

o  Tlw. erneuerte Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung aus den 90er Jahren,

o Innenausstattung: unbekannt

« Vorhandener Instandhaltungsriickstau in allen Gewerken
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7 Liquidationswert

Verbleibt bei der Minderung des Reinertrages um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes kein Anteil fiir
die Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen, so ist als Ertragswert des Grundstiickes nur der
Bodenwert anzusetzen. Der Bodenwert ist in diesem Fall um die gewohnlichen Kosten zu mindern,
insbesondere Abbruchkosten, die aufz7uwenden wiren, damit das Grundstiick vergleichbaren unbebauten
Grundstiicken entspricht, soweit diese im gewdhnlichen Geschiftsverkehr beriicksichtigt werden.

Der Verkehrswert nach dem Liquidationswertverfahren ermittelt sich wie folgt:

| Liquidationswert |
+/-
| Marktanpassung |

|B0denwer‘£ (unbebaut)| - |Freilegungsk0sten| + | Freilegungserldse | =

| Verkehrswert |

7.1 Abriss- und Beraumungskosten

Es kommt die Ermittlung von Abriss- und Entsorgungskosten auf der Grundlage des Bruttorauminhaltes zur
Anwendung. Die Hohe der auf diesem Wege ermittelten Abrisskosten kann jedoch von den tatsichlichen
Abrisskosten abweichen. Die Abriss- und Entsorgungskosten der baulichen Anlagen kdonnen insbesondere
von nachfolgenden Faktoren abhidngen:

Planungskosten und Kosten fiir Genehmigungen, Gebiihren, Architektenhonorare
Gebaudekonstruktion / Groe der Festmasse (insbesondere abhdngig von den Wandstérken)

Ausbau von noch vorhandenen Gebaudeeinrichtungen

gesondert zu entsorgende Materialien (z.B. Asbestmaterialien, Leitungen / Kabel aller Art) sonstige
betriebstechnische nicht wiederzuverwendende Anlagen und Einbauten

Zugénglichkeit/ Art des moglichen Abrissverfahrens / Tiefenenttrimmerung etc.

sonstige mogliche Altlasten und erschwerende Gefahrenmomente

Sortierkosten / Verladekosten und Deponiekosten

Kosten fiir die Einebnung des Geldndes und andere

o © O O

© O O ©O

Aus der Fachliteratur sind Abriss- und Entsorgungskosten (fiir vergleichbare Objekte) von ca. 40 — 60 € je
m? Bruttorauminhalt bekannt. In Vorpommern-Riigen betragen die Abrisskosten jedoch zwischen 50 bis
70 €/m? (empirische Erhebungen der Jahre 2018-2022).

Bauunterlagen lagen dem Gutachter nicht vor. Die Berechnung des Bruttorauminhaltes wurde auf der
Grundlage eigener Messungen und Schitzungen durchgefiihrt. Die so ermittelten Baumafe konnen teilweise
von den tatséchlichen Maflen abweichen, sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar, fiir
diese jedoch hinreichend genau.

Brutto.raur:nnhalt Abnss.kostsen in € Abrisskosten in €

in m je m
Gebiude 1 693 55 38.115,00
Gebaude 2 270 55 14.850,00
Gesamt (vorlaufig) 52.965
Aufschlag in % 15 | 7.944,75
o Keller/Kellerreste
» sonstige unterirdischen Kanile, Einfriedung etc.
« Riickbau der inneren ErschlieBungsleitungen
o Beseitigung von sichtbarem Unrat
o Tlw. Bodenaustausch; Rohdung, Einebnung, Behérdengebiihren
Gesamt 60.909,75
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8 Verkehrswert

8.1.1 Liquidationswert
Bodenwert nach § 194 BauGB 558.210,00 €
abziiglich Abriss- und Berdumungskosten -60.909,75 €
zuziiglich Freilegungserlose 0,00 €
Bisonderhelten 0,00 €
Vorliufiger Liquidationswert 497.300,25 €
gerundet 497.000 €

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB

eines mit einem Wohnhaus und Nebengebéude
bebauten Grundstiicks

Hauptstrafie 27 in 18551 Glowe
zum Wertermittlungsstichtag 25.11.2025

geschitzt mit

497.000 €

- Die baulichen Anlagen konnten nicht von Innen besichtigt werden —

8.1.2 fiktive Aufteilung gemifl} Grundstiicksbestand

Die Aufteilung gemél Grundbuchbestand ist fiktiver Natur, beide Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche
Einheit und werden auch so bewertet. Die Abrisskosten gehen zu Lasten des Flurstiickes 19/3.

Blatt / Ifd.Nr. Flur Flurstiick Flurstiicksgrof3e Verkehrswert
1531/3 4 19/3 680 m? 408.000 €
1531/4 4 36/28 129 m? 89.000 €
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Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

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

Verzeichnis der Anlagen
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10-13
14-15

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus dem Katasterplan

Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen
Baulastauskunft

Altlastenauskunft

Darstellung von B-Pldanen im Umfeld

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Glowe von 2005
Bodenrichtwertauskunft

Gebidude 1und 2: ungefdhre AuBlenmafle der baulichen Anlagen
Fotoansichten

Darstellung der Flurstiicksdaten
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Verkehrs- und Geschiftslage

Seite 22

Beantwortung der Fragen laut Auftrag

« gute Wohnlage / gute Geschiftslage fiir touristische Nutzungen (sofern genehmigungsfahig)
o Anschrift: Hauptstrafle 27 in 18551 Ostseebad Glowe

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:

o Nicht vermietet, leerstehend

Gewerbebetrieb:

o leerstehend seit mehreren Jahren; frithere Nutzung: 2 Wohnungen (kein Gewerbebetrieb)

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

o Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Es ist kein Zubehor.

Vorhangpnds Zubehor
orbopt auf Trailer
ailer:

|
I Wird nicht mitverstejgert.

o 1 Aghse
o TUY abgelaufen 2020; Kennzeichen DE FZ 400
Motorbopt (Angelboot) mit 2 Aullenbordmotoren

Mschaler Zeitwert: 2.000 €

o Marke Sessa; Modell Key West 20
Lanpe ca. 6 m; Alter geschitzt: > 20 Jahre

sftzlich zum Verkehrswert

o Sofern funktionstiichtig, werden vergleichbare Boote mit Trailer in der Spanne 5.000 bis 15.000 €

gehandelt (je nach Alter und Zustand)

« Aufgrund des bestehendes Risikos (Trailer ohne TUV; Gebrauchtfihigkeit des Bootes mit den 2 Motoren
unbekannt), wird der Zubehdérwert auf 2.000 € reduziert.

Hausschwamm

o 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. Ein Befall kann aufgrund des Leerstandes und des vorhandenen Bauzustandes

nicht gdnzlich ausgeschlossen werden.

Energiepass:
« nicht vorhanden

« Das Objekt ist energetisch mangelhaft.

Kaminkehrer:
. in 18556 Wiek

baubehordliche Beanstandungen
« offiziell keine bekannt

Sonstiges:
« kein getrenntes Eigentum, kein Denkmalschutz

Bodenordnung:
« Keine Bodenordnung

Uberbauungen:
o Wurden nicht festgestellt

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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11 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 Fillen 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 Malstiben 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
einflieBen, was Sie zu lhrer Verwendung erhalten. Bei uns werden Ihre Daten nach Beendigung des
Vertragsverhéltnisses nach dem Grundsatz der Datensparsamkeit reguldr geldscht, soweit andere

Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 27 - erstellt von Ingo Kuhwald
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12 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 (BGBI12023 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.
ImmoWertVv2021:

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

SW-RL:

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

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der Fassung
vom 11. Januar 2011 (BAnzNr. 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 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli2021 (BGBI.I S. 2947) gedndert worden ist

WoFlV:

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

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBler Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

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 tlw. weiter Anwendung)

II. BV:

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

BetrKV:

Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kilteerzeugung in
Gebiauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

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

Verwendete W ertermittlungsliteratur

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

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

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

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

[6] Sprengnetter / Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 27 - erstellt von Ingo Kuhwald
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13 Erklarung des Sachverstindigen

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

Sichtbare Méngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrichtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Méngel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des Auftraggebers
und der Amter ibernimmt der Unterzeichner keine Haftung. Der Gutachter haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten
Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflachen nicht entfernt, die Funktionsféhigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschidden z.B. Rohrleitungsfral3, tierische und pflanzliche
Schadlinge, 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 25.11.2025

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

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

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

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass IThm 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 Vervielfaltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

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

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

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

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des BGB unterliegen, verjdhren nach drei
Jahren. Die Verjihrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 27 - erstellt von Ingo Kuhwald
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Landkreis Vorpommern-Rugen
Der Landrat

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

lhr Zeichen:

Ilhre Nachricht vom:

Mein Zeichen: 521.120.06.05169.25

Meine Nachricht vom:

Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!
Vater und Kuhwald Partnerschaft

Fachdienst: Bau und Planung

Herrn Ingo Kuhwald Fachgebiet / Team:  Bauordnung

Zum Landsitz 1 - 2 #B\:skur;ft ertei::f g&alria :litt 5 30

sucheranschrift: tortebekerstralbe

18059 Gragetopshof 18528 Bergen auf Rugen
Zimmer: 210
Telefon: 03831 357-3013

a3 Fax: 03831 357-

per E-Mail: ingo-kuhwald@freenet.de E-Mail: fg43.50@lk-vr.de

Datum: 11. September 2025

voraben - Ayskunft aus dem Baulastenverzeichnis

oundstiick - Glowe, HauptstraBe 27

Gemarkung  Wittower Heide bei Glowe Wittower Heide bei Glowe
Flur 4 4
Flurstiick 19/3 36/28

Bescheinigung iiber Baulasteintragung

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

Fur die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Gebiihren zu entrichten. Die Gebiihren-

festsetzung fiir diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-
scheid.

Im Auftrag

Maria Klett

Postanschrift Bankverbindung Kontakt ( '1 5
Landkreis Vorpommern-Rigen  Sparkasse Vorpommern T: 03831 357-1000
Carl-Heydemann-Ring 67 IBAN: F: 03831 357-444100 IHRE BEHORDENNUMMER
18437 Stralsund DE6S 1505 0500 0530 0004 07 poststelle@lk-vr.de
BIC: NOLADE21GRW www. lk-vr.de Termine nach Vereinbarung!

Baulastauskunft
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Landesamt MV i
flir Umwelt, Naturschutz und Geologie

Mecklenburg-Vorpommern Mecklenburg-Vorpommern

Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Garidesamt it Uit

Meckienburg-Vorpommern, Postfach 13 38, 18263 Gustrow Naturschutz und Geologie

Ihr Zeichen:
Ihre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK

Az.: LUNG-370c - 5872.1.1

Tel.: 0385 588-64375

Fax: 0385 588-649375

E-Mail: dBAK@lung.mv-regierung.de

Datum: 12.11.2025

Zugang zu Informationen iiber die Umwelt - Herausgabe von Informationen aus dem digitalen
Bodenschutz- und Altlastenkataster MV (dBAK)

Auskunft (Stand 11.11.2025):

Gemarkung Flur Flurstiick
Wittower Heide bei Glowe (132963) 4 19/3
Wittower Heide bei Glowe (132963) 4 36/28

Sehr geehrte/r Anfragende/r,

lhre Anfrage an das Altlastenkataster ergab, dass im dBAK keine Verdachtsfiache, schadliche
Bodenveranderung, altlastverdachtige Flache und Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) auf dem o.g. Grundstiick erfasst ist.

Gemal § 7 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) ist das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V zustandig fiir die Erfassung der aufgrund § 5 Abs. 1 LBodSchG M-V durch die
unteren Bodenschutzbehdrden mitgeteilten Verdachtsflachen, schadlichen Bodenveranderungen,
altlastverdachtigen Flachen und Altlasten in einem Altlasten- und Bodenschutzkataster des Landes als
Teil des Bodeninformationssystems.

Aus dem Nichteintrag in das dBAK l&sst sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine
altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen i.S.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestatigt, dass fur das angefragte Grundstick zum
jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fur vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen bzw. im
dBAK erfasst sind.

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V sammelt und fuhrt die Daten mit der zur
Erfallung seiner offentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt. Es besteht nicht die Verpflichtung die
Daten vor ihrer Herausgabe auf Richtigkeit zu prifen, somit kann keine Gewabhr fur die Vollstandigkeit
und Richtigkeit der mitgeteilten Informationen Ubernommen werden. Die Haftung fur Schaden
materieller oder ideeller Art, die durch die Nutzung der Inhalte verursacht werden kann, ist daher
ausgeschlossen.

Von der Erhebung von Gebuhren und Auslagen wird in diesem Fall ganz abgesehen, da dies aus
Grinden der Billigkeit geboten ist.

Diese Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gultig.

Mit freundlichen Griiften

Im Auftrag

Hausanschft Hausanschnft Hausanschrift: Hausanschadt
Goldberger Stralle 12b Umweltradsoaktivitatsiberwachung, Bohrkerniager

18273 Gistrow Kistengewissenmtersuchungan Briteler Chausses 13 Paulshéher Wag 1
Telefon: (385 588-640 Badensirale 18 19406 Stemberg 19061 Schwerin
Telefax: (385 583-64106 18439 Stralsund Tedefon: 03B4T 2257 Telefon: 03843 777-300
E-Mad: maﬂ\e@iung mvmgnefung der Telefon: 03831 696-0 Tesofax: (38347 451069 Telefax (3843 777-200
hittp:arwew lung mv-regierundg d Telefax: 03831 G96-66T

Aligemeing Dalenschutzintormation

Der Kontakt mit dem Landesamt fur Unwelt, Naturschutz und Geclogie Mecklenburg-Vompommenm ist mit der Speicherung und Verarbestung der von Ihnen gaf. i Diaten verh
(Rechtsgnndiage: Art 6 (1) e DSGVOIV m, § 4 (1) DSG M-V). Wedere Informalionen erhalten Sie unter www regenng-mv defliafenschuly

Auskunft aus dem Altlastenkataster: keine Verdachtsfléiche
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Boddenwiesen - Seniorengerechles und bamierefreies Wohnen

Darstellung von Bebauungsplinen im Umfeld.
Das Grundstiick ist nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen.
Quelle: https://www.b-plan-services.de/bplanpool/Glowe/karte
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Darstellung der Bauleitplanung
Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Glowe von 2005 (Rechtskraft)
Das Grundstiick liegt im Sondergebiet (SO2)
Achtung: Es gibt mehrere Anderungen des F-Planes, der zu bewertende Bereich ist davon jedoch nicht
betroffen
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Auszug aus dem
Bodenrichtwertinformationssystem
Deutschland (BORIS-D)

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Mecklenburg-Vorpommern

Libecker Stralte 289, 19059 Schwerin
Tel.: +49 (0)385 588 56990

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Beschreibende Merkmale

Bundesland Mecklenburg-Vorpommern (MV)
Gemeindekennzeichen 130735359030

Postleitzahl 18551

Ortsteil Glowe

Bodenrichtwertnummer 00001645

Bodenrichtwert 340 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land (B)

Art der Nutzung sonstige Sondergebiete (SO)
Bauweise offene Bauweise (0)
Vollgeschosszahl 1-2

Flache 500 m*

Basiskarte (Bezeichnung) ALKISDOP

Basiskarte (Maftstabszahl) 1000

Tabelle: Richtwertdetails

Bodenrichtwerte: Stand 01.01.2024
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‘ Flurstiick 19/2 I

‘ Anlage 14 I

Wittower Heide Flur 4 Fist. 19/2 (Flurstuckskennzeichen 132963004000190002)

Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
Vorpommern-Rigen Nord-Rugen Glowe
Flurstiicksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Wittower Heide (132963) Glowe (132954)
Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt
4 1972 708 m? 1531
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 708 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.
Fiir die Angaben in Ihrer Grundsteuererklarung sind die tatsdchlichen Verhéltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

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

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

Erlauterunaen zur Wertermittiuna

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




‘ Flurstiick 36/1 I

‘ Anlage 15 I

Wittower Heide Flur 4 Fist. 36/1 (Flurstiickskennzeichen 132963004000360001)

Gebiet

Kreis

Amt

Gemeinde

Vorpommern-Rigen

Nord-Riigen

Glowe

Flurstiicksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Wittower Heide (132963)

Glowe (132954)

Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt

4 36/1 133 m? 1531
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschétzung gefunden 0 m? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Wohnbauflache 133 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.

Fiir die Angaben in Ihrer Grundsteuererkldrung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maRBgebend.

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 hierfiir die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.

Erlauterunaen zur Wertermittiuna

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




