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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick
1.1.1 Zweck des Gutachtenerstellung
o  Zwangsversteigerungsverfahren
1.1.2  Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer Glédubiger Zwangsverwaltung
Amtsgericht Ingo Kuhwald
Stralsund Zum Landsitz 1-2
Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof Keine
18439 Stralsund Tel.: 0381 /455 748
Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381/49092 13

1.1.3 Grundbuchangaben

Eigentiimer des benannten Flurstiickes

Blatt 2244 von Sellin o Abt. I: Ifd.Nr. 4 ... wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Blatt 2680 von Sellin o Abt. I: Ifd.Nr. 2 ... wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
1.14 Ortsbesichtigung

e Die Ortsbesichtigung wurde am 11.08.2023 durchgefiihrt.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
e Die beteiligten Parteien wurden geladen. In 2 Anschreiben wurden die beteiligten Parteien gebeten, die
Zuginglichkeit zu den leerstehenden baulichen Anlagen zu gewahrleisten.

o Die Post an die Schuldnerin konnte nicht zugestellt werden (Adresse unbekannt).

e Die Besichtigung wurde durch den Sachverstidndigen Ingo Kuhwald am 11.08.2023 ohne weitere Beteiligte
durchgefiihrt. Es wurden keine Unterlagen oder Informationen zugearbeitet.

o Der Gutachter hatte telefonischen Kontakt mit einem vom Eigentiimer beauftragten
Hausmeister, dieser erlaubt dem Gutachter, dass Grundstiick (Wilhelmstrafie 37 und
Kirchstrafie 15) zu betreten.

Das Objekt Wilhelmstralle 37 steht leer und die hintere Tiir zur Riickseite (Gebdude 1) stand offen.
Nach telefonischer Riicksprache mit dem Hausmeister wurde das Objekt betreten und
aufgemessen.

o Die baulichen Anlagen auf dem Grundstiick Kirchstrale 15 waren verschlossen und wurden nicht
betreten, es erfolgte ein dullerliches AufmaB, der eingefriedete Grundstiicksteil mit den baulichen
Nebenanlagen (Flurstiick 116, Gebdude 5) wurde nicht betreten.

o Die Wertermittlung wird auf der Grundlage einer rein dufierlichen Besichtigung vorgenommen. Sich
aus dieser rein &duflerlichen Besichtigung ergebende Abweichungen zu den tatsiichlichen
Wertverhiltnissen gehen zu Lasten des Schuldners.

1.1.5 Rechte und Lasten

Das Grundbuch — eine unbeglaubigte Kopie vom 17.04.2023 wurde eingesehen.
o GB 2244, Abt II Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Stellpldtzerecht), sieche gesonderte Betrachtung
o Baulasten: keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

1.1.6 Uberbauungen, Sonstiges

«  Uberbauungen: Wurden nicht festgestellt

e Bodenordnung: Keine

o Altlasten: Es wurden keine Hinweise auf Altlasten festgestellt.
o Denkmalschutz: kein Denkmalschutz
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2 Lage

Das Ostseebad Sellin ist eine Gemeinde auf der Insel Riigen in
Mecklenburg-Vorpommern. Die Gemeinde im Landkreis
Vorpommern-Riigen wird vom Amt Modnchgut-Granitz mit
Sitz in der Gemeinde Baabe verwaltet.
Eine Besonderheit ist, dass Sellin an der Ostsee und am
Selliner See liegt. Sellin z&hlt neben Binz und Goéhren zu den
bedeutendsten Badeorten auf Riigen.
. Sellin liegt an der Bundesstrafle 196, die Bergen mit Gohren
Se I I IN | verbindet.
) Im Schienenverkehr ist Sellin mit der dampfbetriebenen
Schmalspurbahn Rasender Roland erreichbar.
Im Offentlichen Personennahverkehr ist die Gemeinde durch
die Verkehrsgesellschaft Vorpommern-Riigen mit der Linie 20
angebunden. In der Sommersaison verkehren die Busse
tagsiiber alle 15 Minuten. In Sellin verkehrt ferner eine
straBengebundene ,.Baderbahn®, die den weitldufigen Ort mit
dem Strand verbindet. Im Schiffsverkehr werden von der
Seebriicke aus vor allem Besichtigungsfahrten zu den
Kreidefelsen und zu den benachbarten Seebddern angeboten.

Quitzlaser

o Einwohner: 2.710 (31.12.2022)
e  Flache: 14,33 km
e«  Amtsverwaltung: Gohrener Weg 1 in 18586 Baabe

]
?.

-

Mikrolage Wilhelmstrafie 37

« Die Wilhelmstraf3e ist die Flanier- und Einkaufsmeile des Ostseebades Sellin, diese 1duft direkt auf den
Hauptstrand und die Selliner Seebriicke zu. In der von Linden eingerahmten Wilhelmstra3e befinden
sich eine offene Villenbebauung im Béderstii mit Geschiften/Gastronomie im EG und
Ferienwohnungen/Eigentumswohnungen in den Obergeschossen. Entlang der Wilhelmstrale gibt es
Hotels und Pensionen.

« Die StraBe endet an einer 30 Meter hohen Steilkiiste, von der mittels steiler Treppe oder mit einem
Schriag-Aufzug der Hauptstrand des Ostseebades und die wiedererbaute Seebriicke erreichbar ist

« Das Objekt Wilhelmstralle 37 befindet sich ca. 500 m vom Hauptstrand mit der Seebriicke entfernt

« Anmerkung: Fiir touristische Nutzungen sehr gut geeignet.

Infrastruktur Wilhelmstrafle

o 2spurige Strale (Natursteinpflaster), mit Straenbeleuchtung, Linden entlang der Strale, beidseitige
FuBBgéngerwege, modernisierte ErschlieBungsanlagen.

« kostenpflichtige Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Stralenraum

Mikrolage Kirchstrafie 15

» Seitenstralle, von der Wilhelmstralle abgehend

o Offene Bauweise in Biderarchitektur, gepragt durch Wohnhéuser, Hotels/Pensionen, Ferienwohnungen
« Keine Geschifte

¢ Anmerkung: Fiir touristische Nutzungen gut geeignet.

Infrastruktur Kirchstrafle

o 2spurige Strale (Natursteinpflaster historisch), mit StraBenbeleuchtung, Bidume entlang der Strafle,
beidseitige FuBBgingerwege, modernisierte ErschlieBungsanlagen.

» keine Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Stralenraum
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2.1 kurze Standortanalyse

Quelle: https://fahrlaenderpartner.de/tools/imbas/gemeindechecks/ /; Lizensiert fiir den Verfasser des Gutachtens

Achtung: Die Standortanalyse ist nur als Bestandteil dieses Gutachtens lizenziert, die Analyse darf nicht
weiterverkauft oder eigenstéindig veréffentlicht werden.

Die Gemeinde Sellin gehort #zum Landkreis Vorpommern-Riigen im Bundesland Mecklenburg-
Vorpommern. Sellin zihlt 2.691 Einwohner (31.12.2021), verteiht auf’ 1.203 Haushalte (2022), womit
die mittlere HaushaltsgréBe rund 2,24 Personen betrdgt. Der durchschnittliche Wanderungssaldo
#wischen 2016 und 2021 belidufi sich auf Ebene der Gemeinde auf 24 Personen. Damit weist Sellin im
Vergleich zur nationalen Entwicklung Zuwanderungstiendenzen auf GemdB Fahrlinder Partner
(FPRE) zihlen 182% der ansissigen Haushalte aul Gemeindeebene im Jahr 2021 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 33 4%), 39.7% der Haushalte #u den mittleren (Deutschland: 35,7%) und
42.1% 7u den unteren Schichten (Deutschland: 300.9%). Die Kaufkrafi pro Einwohner liegt 2023
gemiss GIK aufl Ebene Gemeinde bei 22 883 EUR. im Bundesland Mecklenburg-Vorpommem bei
23.213 EUR und in Deutschland bei 26.271 EUR.

Kennzahlen Bevolkerung: Gemeinde Sellin

013 2014 2015 2016 207 2018 218 2020 2021 2022

Bavalkening 2404 I511 2638 FEES T2z 2823 281 2653 2681 -
Anzahl Haushalte® 1378 T4 1515 1488 1507 1500 1514 1520 1195 1203
@ Haushallsgrofie 1.74 1,74 1,74 1,74 1.74 1,74 1.74 1.78 225
Bevalkerungswachsbum (%) 1.4 45 g1 32 28 00 0.3 08 14
Auslanderanteil (%)™ 1.5 21 31 38 =N ] 4.2 4.3 4.4 4T -

* s 2010 Hochrechwyng Fablsder Paftner, donach Disten von 08 " Zablen g Knussles
Anverkung: Die Besileungarahlen bassenen auf der Forachesbung des Zensus 3001 Es handeR soh wun den BewSkemngusiand 2um Bhching 31 12
Ol Siakstmche Amier des Bundes wnd der Lander, Patvlinders Parfrer

Bevalkerungswachstum 2016-2021 (in %) im Vergleich zur nationalen Entwicklung

Gemeinde Sellin 53% Ciperdurchsehnittlich

Ciuelan: Stafistische Amier oes Sundes und der Linder, Farrisncer Farner.

Kaufkraft (2023)

Haufkraft pra Einwohner Kaufkraft pro Haushalt
- ;.Eﬂl_-lﬁ e -mE_IJRi e R hl‘;;;ﬂ!
PLZ 18588 ZFT34 2903 21280 969
Gemeinde Sellin 27883 871 51186 967
Landkreis VYorpormmern-Riigen 27938 BT 3 47387 895
Bundesiand Mecklenburg-Vorpommern 2¥213 BB4 44'824 847
Deutschland 262M 100.0 Erae 1000

Anmorkung. Index = Kesulirall pro Enschnar bow. Haushalt | Kaufkiaft peo Envwolnes brw . Houshal n Deussschisnd
Chanile AW,

Kennzahlen Wohnungsmarkt: Gemeinde Sellin

202 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Anzahl Haushalte™ 1'397 1378 1441 1516 1468 1507 1508 16514 1'520 1185
Wohnungsbeatand 1'607 1630 1'649 1646 1708 1733 1754 1767 1774 1786
davomn Einfamiienhausser 340 350 355 363 368 aTe are ara 384 3as

Kennzahlen Arbeitsmarkt Gemeinde Sellin

218 2007 2018 me 2020 nn rutrd
Beschaftigle, Arbeitson 1"367 1357 1'364 1368 17304 1336 1363
Beschifigle, Wohnort 1'047 1082 1078 1138 1071 1098 1147
Einpendier 854 B48 BT3 a61 830 840 &
Auspendler 534 £73 588 634 Eog 602 615
Arpeilslose 194 146 126 118 133 128 104
.mmw i handsll sigh um diu Asranl ssiahmisichmnngsjfichligs Buschatigis (eseis fum Stchiag 30 08) h

Quule’ Bundesagomo for Artal, Fannandar Parines

Quelle: Standortanalyse von Fahrldnder Partner Raumentwicklung (Urheberrecht/Datenschutz)




GZ: 704K 15/23 Seite 7

3 Planung, Grundbuchbestand

Planungsgrundlagen

Darste'l.l-ung (ier Bauleltplanung
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Sellin von 2004

« Beide Grundstiicke liegen im SF 2 (Sondergebiet Zweckbestimmung Fremdenverkehr)

Allgemein zuldssige Art der Nutzung:
« Betriebe des Beherbergungsgewerbes

« Hotels

o Anlagen fiir kulturelle und gesundheitliche Zwecke

o Léden

« nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Géste des Gebietes
dienen

« Dienstleistungsbetriebe
o Schank- und Speisewirtschaft
« sonstige Wohnungen

Ausnahmsweise zuldssige Art der Nutzung:

o Anlagen fiir kirchliche, sportliche und soziale Zwecke
« Anlagen fiir 6rtliche Einrichtungen der Verwaltung

« Vergniigungsstitten wie z.B. Tanzlokale

« Diskotheken, Bars mit ortlichem Bezug

Resiimé des Gutachters: Baurecht nach § 34 BauGB

Grundbuchbestand

Nachfolgend erfolgt die Bewertung gemall Grundbuchbestand

«  Grundstiick 1: Grundbuch von Sellin Blatt 2244 1fd. Nr. 2 (Flurstiicke 115 und 244/6)
o  Grundstiick 2: Grundbuch von Sellin Blatt 2680 Ifd. Nr. 1 (Flurstiick 116)

« Es handelt sich um 2 Versteigerungsobjekte.

www.. Wert-von-Immobilien.de "Appartementhaus+Wohnhaus in 18586 Sellin, Wilhelmstr. 37, Kirchstr. 15 - erstellt von Ingo Kuhwald
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4 Wertermittlung Flurstiicke 115 und 244/6

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 gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen  Gegebenheiten wund tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére. 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 1iiber 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 Marktverhidltnisse einer ordnungsgeméfen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebdude
gemidll einem privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten  VerduBerer an  einen
unabhidngigen Kéufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie oOffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine ordnungsgemdfe  VerduBerung ermdglichen 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 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 Repriésentativitt den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden.  Etwaige  Abweichungen in  den  allgemeinen
Wertverhiltnissen sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts koénnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am  Wertermittlungsstichtag

anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge, 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 fir den malgeblichen 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 Modellkonformitdt erforderlich
ist

www.. Wert-von-Immobilien.de "Appartementhaus+Wohnhaus in 18586 Sellin, Wilhelmstr. 37, Kirchstr. 15* - erstellt von Ingo Kuhwald
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

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

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Finzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmiBig 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 vorldufigen Verfahrenswerts

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

. 110/4 o

110/3

116

Zustandsmerkmale des Grundstiicks
« bestehend aus 2 Flurstiicken
o Die Flurstiicke 115 und 244/6 sind grundbuchrechtlich vereinigte Grundstiicke

Flurstiick 244/6
« Rechteckiger Zuschnitt, Straenfront ca. 25 m, Tiefe ca. 50 m, Ebene Lage
o  Zufahrt von der Wilhelmstraf3e, gelegen in 1.Reihe
o GroBe: 1.249 m?
« Bebaut mit dem Gebdude 1 (Appartementhaus)

o Bebaute Fliache ca. 18,75 m x 15,50 m = ca. 290,625 m?

o 3 Vollgeschosse; BGF ca. 871,875 m?

GRZ: ca. 0,233; GFZ ca. 0,70

o Das Flurstiick 244/6 ist mit einer Grunddienstbarkeit belastet (Stellplédtzerecht 1-10)

Flurstiick 115

« Rechteckiger Zuschnitt, Breite ca. 20 m, Tiefe ca. 25 m, Ebene Lage
o Gelegen in 2 Reihe ca. 50 m von der Wilhelmstral3e zuriickgesetzt

o GroBe: 499 m?

« Bebaut mit dem Gebaude 2 (Schuppen)

Erschliefungsanlagen
o Erdgas-/ Trinkwasser- / Abwasser- / sowie Stromanschluss vorhanden

¢ Die Hausanschliisse sind wahrscheinlich stillgelegt. (jahrelanger Leerstand)
o Der Leitungsverlauf ist unbekannt, es wird aber davon ausgegangen, dass die Leitungen von der
Wilhelmstra3e zugefiihrt werden.

ErschlieBungsbeitrige
» fiir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen sind keine Ausbaubeitrdge mehr zu entrichten (Annahme)
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4.3 Bauliche Anlagen

o Im Bauarchiv existieren nur wenige Unterlagen zum Objekt
o 2004: Antrag einer Verkaufsstelle (Fensterverkauf) fiir Eis und Crepes im Erdgeschoss des Hauses
o Baugenehmigung wurde erteilt AZ 01466-03-13

4.3.1 Baubeschreibung

e  Achtung! Samtliche nachfolgenden Maflangaben basieren auf den vorhandenen Unterlagen sowie eigenen Messungen und
haben eine Genauigkeit von ca. +/- 5 %. 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. Es wurden keine zerstdrerischen
Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt werden ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein
Schwammbefall besteht. Aufgrund des schlechten Bauzustandes ist ein Befall moglich.

Gebiude 1 (Appartementhaus)

e Pension ,,Borussia‘“

e  Errichtet in Baderarchitektur

e Geschitztes Baujahr: 1880 bis 1900 (im Rahmen der
Entwicklung des Badeortes Sellin)

o DDR-Zeit:  Entkernung des  Objektes  und
Neugestaltung

oAb ca. Mitte/Ende 90er Jahre: leerstehend

e 2004: Umbau des rechten Teils vom EG zu einer Eis-
Verkaufsstelle

Kellergeschoss

Erdgeschoss

1.0bergeschoss

trme
L] -
Washbmomn

. '
L
[ . [

s
sl
Wasrhbaimn
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« Kellergeschoss (Innenhohe ca. 2,10 m) « EG (Innenhdhe ca. 3,10 m):
o Kellergang, Heizungsraum, Kellerraum o Verkaufsstelle Fis (nicht besichtigt) inkl.
Ca. 60 m> Nfl. Balkon (ca. 87 m?)

1 Flur + Treppenhaus: ca. 26 m?

2 Sanitdrrdume (ca. 12,50 m?)
Verwaltungsraume, Kiiche

2 Fremdenzimmer (ca. 92,50 m?)

2 Balkone (1/2 Ansatz): 6,00 m? Nfl.
o Gesamt ca. 224 m?* Nfl.

© © 0o © ©

+ 1. OG (Innenhohe ca. 3,10 m): o 2.0G (Innenhohe ca. 2,75 m):
o 8 x 1-Raumappartments, 1 Sanitdrraum Herren, | ¢ 8 x 1-Raumappartments, 1 Sanitdrraum Herren,
1 Sanitdrraum Damen 1 Sanitdrraum Damen
o 8 Fremdenzimmer (ca. 139,50 m> Wfl.) o 8 Fremdenzimmer (ca. 139,50 m> Wfl.)
o 2 Sanitdrrdume (ca. 16,30 m?) o 2 Sanitdrrdume (ca. 16,30 m?)
o 1 Flur+ Treppenhaus: ca. 41,50 m? o 1 Flur+ Treppenhaus: ca. 41,50 m?
o 5 Balkone (1/2) Ansatz): 18 m? o 5 Balkone (1/2) Ansatz): 18 m?
¢  Gesamt ca. 215,30 m? Nfl. e Gesamt ca. 215,30 m> Nfl.

Gesamtnutzfliche (KG, EG,1.0G, 2.0G): 714,60 m>
Gesamtnutzfliche (EG, 1.0G, 2.0G): 654,60 m? (ohne Keller)

o Anmerkung: Im EG ist die Nutzfliche groBer als im 1.0G und 2.0G weil nur 3 Balkone mit %2
Grundfliche vorhanden sind (im 1.0G und 2.0G wurden 5 Balkone mit Y Grundfldche
beriicksichtigt)

Rohbausubstanz
o Teilunterkellert (Ziegelmauerwerk)
« Massives Treppenhaus (Betonfertigteiltreppe)
« AuBenwand: massiv (Ziegelmauerwerk) + Putz AuBenwandstéirke ca. 35 cm
« Decken: unbekannt (wahrscheinlich Holzbalkendecken, in Teilbereichen durch Massivdecken ersetzt)
« Dachgeschoss: flaches Satteldach mit Pappeindeckung (Innenhéhe Dachboden maximal 2,6 m)
o Nicht ausgebauter Dachboden

Ausbausubstanz

+ Heizung: Gasheizkessel + Speicher aus 90er Jahren (Viesmann)
o Heizungsinstallation + Heizkdrper: nicht vorhanden

o Sanitér: deinstalliert (je Fremdenzimmer gab es 1 Waschbecken)

o Elektro: aus DDR-Zeit, nicht nach VDE-Norm

o Fenster: Holzverbundfenster aus DDR-Zeit

Baumiingel/Bauschéiden

« Die gesamte Ausbausubstanz (Heizung, Fenster, Sanitir, Elektro, Tiiren) muss erneuert werden.

o Instandhaltungsriickstau an der Rohbausubstanz (z.B. Mauerwerksschidden, Schiden an der
Dacheindeckung (Undichtheiten), tlw. verschlissene Sperrungen u.a.)

Gebiude 2

e Schuppen aus DDR-Zeit, ca. 3,15 m x 9,7 m = ca.
30,55 m? bebaute Fldache

e AuBenwinde: Beton; Dacheindeckung
Wellasbestplatten

e Ohne Restwert = wertneutraler Ansatz
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4.4 Wertmethodische Uberlegungen

e« Beim Gebdude 1 gibt es zwar Instandhaltungsriickstau und die gesamte Ausbausubstanz muss
erneuert werden, substanziell ist das Gebiiude jedoch erhaltenswert.

o Ein Weiterbetrieb als Appartementhaus ist der jetzigen Form (Fremdenzimmer ohne Bad,
Sanitiranlagen auf dem Flur) ist nicht zeitgemal.

Folgendes wird unterstellt:

« KG: Wirtschaftsrdume

+ EG: Umgestaltung zu Ferienwohnungen (2 oder 3 Zimmerferienwohnungen mit Kiiche und Bad)
o  Geschitzte Wohnflache (nach Wohnfl. VO) nach Umgestaltung: ca. 220 m?
o Insgesamt 4 oder 5 Ferienappartements

« 1.0G: Umgestaltung zu Ferienwohnungen (2 oder 3 Zimmerferienwohnungen mit Kiiche und Bad)
o Geschitzte Wohnflache (nach Wohnfl. VO) nach Umgestaltung: ca. 210 m?
o Insgesamt 4 oder 5 Ferienappartements

o 2.0G: Umgestaltung zu Ferienwohnungen (2 oder 3 Zimmerferienwohnungen mit Kiiche und Bad)
o Geschitzte Wohnflache (nach Wohnfl.VO) nach Umgestaltung: ca. 210 m?
o Insgesamt 4 oder 5 Ferienappartements

Gesamtwohnfliche nach Umgestaltung: ca. 640 m?
« Ca. 15 Wohnungen, mittlere WohnungsgroBe ca. 42,67 m?

Residualwertbestimmung

« Ermittlung eines fiktiven Verkaufserloses fiir die neu geschaffenen Ferienwohnungen
o Abzug aller notwendigen Kosten, um den unterstellten Zustand zu erreichen.

4.5 Bodenwertermittlung Flurstiick 244/6

4.5.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

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

950 €/m?

» Baureifes Land

o Sonderbaufliache

o  Offene Bauweise

o Geschosszahl III

« Mittlere GrundstiicksgrofBe: 1.300 m?

: » erschlieBungsbeitrags-

== /kostenerstattungsbetragsfrei und

abgabenpflichtig nach
Kommunalabgabengesetz

o Stichtag 01.01.2022
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4.5.2 Anpassung des Bodenrichtwertes

Aktuelle Marktlage

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

¢ Der Gutachter nimmt keine weitere konjunkturelle Marktanpassung vor.

Anpassung an die Grundstiicksgrofle

« Dem Bodenrichtwert liegt eine mittlere Grée von 1.300 m? zu Grunde. Das Flurstiick 244/6 ist mit
1.249 m? vergleichbar groB3, eine GoBenumrechnung ist nicht erforderlich.

Mal} der baulichen Nutzung

o Auf dem Flurstiick 244/6 wurde eine GFZ von ca. 0,70 realisiert

o Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine III geschossige Bebauung mit einer mittleren Gréfle von
1.300 m?. Die mittlere GFZ im Richtwertgebiet liegt zwischen ca. 0,80 bis 1,00 (eigene Analyse).

o Der Sachverstindige nimmt eine Anpassung wegen dem verminderten Maf3 der baulichen Nutzung vor.

Anpassung

1. Bodenrichtwert

« Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siehe Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes (siche § 6 Abs. 3

950,00 €/m?
ImmoWertV)

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

) Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der -80.00 €/m?
’ ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert >
mitumfasst wird.
3 Bodenwert fir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land (siche § 5, Abs. 3 870,00 €/m?
ImmoWertV)
Zu- und Abschlige zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag (s. § 3 Abs. 2 ImmoWertV) 0 %
o  Richtwert mit Stand 01.01.2022; keine konjunkturelle Marktanpassung ’
die Lage (s. § 5, Abs. 6) 0 %
o  Bodenrichtwert gilt fiir die Lage des Grundstiicks ’
die Art der baulichen Nutzung (s. § 6, Abs. 1) 0 %
o Baurecht nach § 34 BauGB ’
das Maf} der baulichen Nutzung (s. § 6, Abs. 1)
o Imortsiiblich Vergleich etwas vermindertes Maf der baulichen Nutzung -10 %
o  Gedampfte Anpassung
die Beschaffenheit und die tatsichlichen Eigenschaften (s. § 5, Abs. 5) 0 %
o Keine Anpassung ’
Zu- und Abschlége insgesamt : - 10,00 %
Bodenwert flir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des
4. N 783,00 €/m?
Bewertungsgrundstiickes
o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 80,00 €/m?
5. Bodenwert fiir baureifes Land (§ 34 BauGB) 863,00 €/m>
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4.6 Bodenwertermittlung Flurstiick 115

Das Flurstiick 115 ist eine Nebenfldche. Welche Art und MaB der baulichen Nutzung auf diesem Flurstiick
realisierbar ist, ldsst sich nur {iber eine Bauvoranfrage abklaren.

o Der Sachverstindige bewertet diese Fliche als Arrondierungsfliiche.

Zu- und Abschlége fiir Arrondierungsfliichen

Splitterflichen, so genannte Schikanierzwickel werden hdufig zu Preisen gehandelt, die nicht dem
gewohnlichen Geschiftsverkehr zugerechnet werden. Unter solchen Flichen werden Grundstiicke
verstanden, die auf Grund ihres Zuschnitts und der Lage selbstindig nicht baulich nutzbar sind und auch
sonsthin kaum sinnvoll genutzt werden konnen, jedoch in Verbindung mit dem benachbarten Grundstiick
dessen bauliche oder sonstige Nutzung erst ermoglichen. Die ,,harmlose” Form des Schikanierzwickels
sind die Arrondierungsflachen, unter denen gemeinhin selbstéindig nicht bebaubare Teilflichen verstanden
werden, die zusammen mit einem angrenzenden Grundstiick dessen bauliche Ausnutzbarkeit erhdhen oder
einen ungiinstigen Grenzverlauf verbessern. [Kleiber - Simon - Weyers]

Arrondierungsflachen werden zumeist nach der Bruchteilsmethode (=prozentualer Bruchteil des
umgebenden baureifen Landes) bewertet.

Das Flurstiick 115 ist aus Gutachtersicht wie folgt nutzbar:

o Bauliche Nebenanlagen (z.B. Schuppen, Garagen, Carports, Abstellrdume
o Stellplatzflache
4.6.1 Marktdaten fiir Arrondierungsflichen

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Landkreis Vorpommern-Riigen 2019, Seite 53

« Es werden nur die wertrelevanten Kategorien dargestellt

% des
Art der A
Arrondierungsfiliche Anzahl Boﬁlgrné::m:ﬁges
nach Beschreibung der KV mit (Spanne der Beispisl
Erfassungsprogramm Kappung Mittelwerte nach
WF-AKuK (ats i
Garten- und Hinterland in R
Innenbereichslagen bei keinem 48 %
ie oder nur unwesentlich 3 (35 - 64)
vorhandenem Garlen- oder
Hinterland
| Garten- und Hinterland in
11 Innenbereichslagen bei 24 28 %
ausreichend vorhandenem {20 - 40)
_ Garten- und Hinterland
Garten- und Hinterland aus 14 %
1g tamd- und 6 (11-17)

forstwirtschaftliichen Flachen
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4.7 Anpassung des Bodenrichtwertes

Auszug aus dem GMB  Seite 52

3.6.4 Arrondierungsflachen im Landkreis V-R

Unter Arrondierungsfidchen versteht man auf Grund von Grde, Gestalt und Lage selbstandig nicht bebaubare
Teilflachen, die Zusammen mit einem angrenzenden Grundstick dessen bauliche Ausnutzbarkeit erhdhen oder
einen ungdnstigen Grenzverlauf verbessem.

Grundiegend nehmen die Arrondierungsfiachen nur bedingt am gewdhnlichen Geschéaftzverkehr teil, da sich der
Kauferkreis zumeist auf den unmittelbaren Nachbam beschrankt. Infolgedessen werden die Kaufpreise erkennbar
durch die individuellen Interessen der Beteiligten bestimmt.

Im Zeitraum 2017 bis 2018 konnten insgesamt 521 Kauffalle zur Auswertung herangezogen werden.

Im Ergebnis dieser Auswertung ist ein Zusammenhang der erzielten Bodenpreise flr Arrendierungsflichen
zu den angrenzenden Bodenrichtwerten erkennbar, deren Verhalinis in der nachstehenden Ubersicht
dargestellt ist. Die Auswertungen beziehen sich sowohl| auf unbebaute als auch bebaute Grundstiicke. Dargestelit
sind nur die mehrheitlich erfassten Arten der Amondierungsflachen

« die ausgewerteten Arrondierungsflichen sind Verkdufe aus den Jahren 2017 und 2018
o der aktuelle Bodenrichtwert ist jedoch zum Stichtag 01.01.2022 verdffentlicht worden

Der Sachverstindige wihlt folgende Kategorie

% des
'_mt der - Bodenrichtwertes
Arrondierungsfliche Anzahl fiir Bautand
nach Beschreibung der KV mit (Spanne der Beispiel
Erfassungsprogramm Kappung : -
WE-AKuK Mittelwerte nach
Garten- und Hinterland in P . et
1f Innenbereichslagen bei 24 28 % £ ﬁ -
ausreichend vorhandenem (20 - 40) "I 4
Garten- und Hin_lartaﬂd X

Je nach Kategorie der Arrondierungsfliichen ist der %-Anteil umso geringer je hoher der
Bodenrichtwert ist.

Ableitung
o Spanne: 20 — 40 % des Bodenrichtwertes
« Mittelwert 28 % des Bodenrichtwertes
» Ansatz des Gutachters: 25 % Bodenrichtwertes weil:
o Hoher Bodenrichtwert
o Das Flurstiick liegt schon in der angrenzenden Bodenrichtwertzone mit 270 €/m?,

e 25 % von 950 €/m?= 237,50 €/m?

4.7.1 Bodenwert Zusammenfassung
. . . Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Teilfliche Charakterisierung GriBe in m? (ca.) €/m? wert in €
Flurstiick 244/¢  D2uland /-nebenfliche/Hofflache 1.249 863,00 1.077.887,00
Bebautes Grundstiick
Flurstiick 115 Arrondierungsfldche 499 237,50 118.512,50
Gesamt 1.748 1.196.399,50
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4.8 Residualwertbestimmung

4.8.1 Mogliche Verkaufserlose

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2019

Quelle Marktbericht 2019 des Gutachterausschusses Vorpommern-Riigen s. S. 39 ff in Ausziigen:

3.3.2 Wohnungseigentum (WF ohne Stellplatz)

Waohn-  Art des KP €/m™WF Anzahl
fliche Verkaufes {pewogenar MW)

3 [ Hensestaotstrabund | 2ms | om | o200 || a2ser |

S 2 | ostseebider ixv-R 4.083 17 2725 5277

g ; Festiand o

Lo Insel Rigen 1

- Hansestadt Stralsund o

-E 5 Ostseebdder LK V- (ohne Prora) 1.000 3 1.000 1.000

0-45 E ; Prora o

% =E, Festland o

B Insel Riigen 1.94% 11 1224 - 4.121
L s e < T ) W ) T
E Ostseebdder LK V-R 3.506 33 1912 |- 7.803 |
£ Festland 1.405 1 L1000 |- 1.739
= Insel Riigen 2.680 18 1.280 5.087

Der Mittelwert (Weiterverkauf Grofle 0-45 m?) in den Ostseebaddern des LK VR betrégt 3.506 €/m?, hierin
sind jedoch alle Lagen enthalten.

« Aktuelle Angebote in Sellin liegen zwischen 4.000 bis 6.000 €/m? (in 1. Reihe bis 8.000 €/m?

Ausgehend vom Mittelwert laut GMB 2019 mit 3.506 €/m? nimmt der Sachverstindige einen Aufschlag
von 40% aus folgenden Griinden vor:

Aktuelle Marktlage in 2023 (ca. 4 Jahre seit Marktbericht vergangen)
Marktlage in Sellin

Gelegen in einer Villa mit typischer Baderarchitektur

Es wird ein vollstdndiger Umbau mit zeitgeméfBer Ausstattung unterstellt

© © o ©

Ausgangswert: gerundet 4.900 € je m> Wohnfliche ohne Stellplatz ohne Inventar
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4.8.2 Umbaukosten
Position Kosten je m?/WHl.
NHK 2010 (Mehrfamilienhduser) 1.950 | €/m?
o Kategorie 10 bis 20 Wohnungen
o Standardstufe 5
aktueller Baupreisindex 05/2023 177,90
stichtagsbezogene NFK je m*> Wohnflache 3.469,05 | €/m?
Korrekturfaktor 1,10
o Aufteilung in Wohnungseigentum, Schaffung Abstellrdume, Aufwertung der
Wohnungen
o Gestaltung Aullenanlagen und anderes
angepasste NHK (Neubau) in €/m? 3.815,96 | =100%
abziiglich Restwert der wieder verwendbaren Bausubstanz in % 25 -953,99 | €/m?
« wieder verwendbar sind tlw.: Griindung, AuBenwénde, Decken, Dach,
Treppenhaus
Gesamtkosten je m? WA, 2.861,97 | €/m?
gerundeter Ansatz 2.862 | €/m?

4.8.3 Berechnung

Die Stellglieder der Berechnung sind variierbar, sind aus Gutachtersicht jedoch marktgerecht und stellen

eher eine mittlere markorientierte Betrachtungsweise und kein ,,Best Case* dar.

« Die Wohnungen zur WilhelmstraBle diirften hohere Verkaufpreise generieren, wie die riickseitigen
Wohnungen. Der angesetzte Verkaufspreis je m? stellt einen Mittelwert dar.

realisierbare Wohnflache 640 m?
realisierbarer Verkaufserlos 4900 €/m? Im Mittel
Gesamterlos (Wohnungen) 3.136.000 €
Verkaufserlose fiir Stellplitze 200.000 € 25 Stellplétze x 8.000 €/Stellplatz
o Ca. 25 Stellplatze realisierbar Anmerkl{ng: Die ) Belastun-g
« Davon 10 als Grunddienstbarkeit durch die Grunddienstbarkeit
wird gesondert beriicksichtigt.

Erlés Gesamt (Wohnungen + SP) 3.336.000
angenommene Baukosten je Wohnfldche 2.862 €/m? Siehe obige Darstellung
m2
Baukosten Haus gesamt -1.831.680 € = Wohnfldche x Baukosten je m?
Erstellungskosten Stellplétze -75.000 € 25 Stellplitze x 3.000 €/Stellplatz
Residualwert Gebiude 1.429.320 €
Vermarktungskosten 3,5% -50.026,2 | €/m?
Wagnis, Sonstiges, Gewinn 7,5% -107.199 | €/m?
Gesamtwert 1.272.094,8 | €

gerundeter Ansatz (volle 1.000 €) | 1.272.000

+ Resiime des Gutachters

o Der Residualwert des Objektes betrigt 1.272.000 € und liegt {iber dem reinen Bodenwert. Bezogen auf die
vorhandene Nutzfliche (654,6 m?) entspricht dies einem Nutzfldchenpreis von ca. 1.943 €/m?
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4.84 Plausibilisierung des Residualwertes

Seite 19

Der Sachverstindige hat Einsicht in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses genommen:

o Auf der Insel Riigen wurden im Zeitrauem 2018 bis 2023 nur 17 Verkdufe von Pensionen/Hotels
(Baujahr vor 1990) erfasst.
o Die meisten Kauffille sind nicht auswertbar, weil keine BezugsgroBe (z.B. Zimmeranzahl oder
Nutzflache) angegeben sind.

Selektionskriterien beziiglich der erfassten 17 Verkéufe:

« Hotels/Pensionen auf Insel Riigen (nur namhafte Ostseebider)

o Nur Objekte mit ausgewiesener Wohn- bzw. Nutzflache
e Zeitraum 2019-2023

Auswertung
Vertrag Lage Kaufpreis (KP) In €/m? (Nfl) Bemerkungen
vom
2022 o Ostseebad Sellin 6.264.539 3.017 3 * Hotel
o Wilhelmstrale In 90er Jahren saniert
o Baujahr 1927 Weitere Sanierungen in
der Folgezeit
2020 e Ostseebad Thiessow | 940.000 2.493 Pension
e Hauptstralie Zeitgemal
o Baujahr 1930 modernisiert/saniert
2019 o Ostseebad Binz 3.500.000 3.520 Hotel
o Strandpromenade Ca. 3 bis 4 * Hotel
« Baujahr 1896 Zeitgemal
modernisiert/saniert

« Obig dargestellte Verkdufe haben hohere Nutzflachenpreise als beim zu bewerteten Objekt, es handelt
sich jedoch auch um sanierte Objekte.

e« Vor dem Hintergrund der dargestellten Marktdaten hilt der Sachverstindige den abgeleiteten
Residualwert fiir marktgerecht.
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4.9 Recht in Abt. I1
o Siehe Anlage 9
o Belastet mit einer  Grunddienstbarkeit
(Stellplatzerecht Nr.1-10) zugunsten des

WUSISID RUUSISUET) WY

Eigentiimer vom Grundstiick WilhelmstraB3e 13
» Mitbenutzungsrecht an der Zufahrt

Belastete Flache ca.: 25 mx5m= 125 m?

« Die Stellplétze sind unbefestigt.

Minderung durch die Grunddienstbarkeit.

o Zu Gewihrleistung der Modellkonformitét wird auf die Residualwertberechnung zuriickgegriffen.

o In der Residualwertbestimmung wurde der Wert der Stellplatzflachen wie folgt bestimmt:

Anzahl der Stellplétze (Gesamt auf den Flurstiicken 115 und 244/6 25
VerduBerungserlos je Stellplatz in € 8.000
Herstellungskosten je Stellplatz (Bodenbefestigung, Bodenbelag, Zu- und | 3.000
Abfahrten) in €

Residualwert je Stellplatz in € 5.000
Residualwert fiir 25 Stellpldtze in € (= 200.000 — 75.000) 125.000
Residualwert fiir 10 Stellpléitze in € (10 x 5.000) 50.000

o Durch die Grunddienstbarkeit vermindert sich der Residualwert des Grundstiickes um 50.000 € (=

Minderwert durch das Recht)

Kontrollrechnung

o Minderung des Bodenwertes der belasteten Fldche durch die Grunddienstbarkeit: 50 %

« Bodenwert: 863 €/m? (Bodenwert fiir das Flurstiick 244/6)
« Minderung 50 % =431,50 €/m?

« Belastete Flache: 125 m?

« Minderung: 431,50 €/m? x 125 m? = ca. 54.000 €

Die Kontrollrechnung ist mit der Residualwertbestimmung des Minderwertes hinreichend vergleichbar.
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5 Wertermittlung Flurstick 116

5.1 Grundstiicksbeschreibung

LI EY)

Zustandsmerkmale des Grundstiicks

Flurstiick 116
o Rechteckiger Zuschnitt, Stralenfront ca. 25 m, Tiefe ca. 70 m, Ebene Lage
o Zufahrt von der Kirchstrafle, gelegen in 1.Reihe
o GroBe: 1.875 m?
« Bebauung: 3) Wohnhaus; 4) Anbauten; 5) Nebengelass
o Bebaute Flache (1 + 2): ca. 270 m? (+/-10%)
o Bebaute Fliche (3) ca. 155 m? (+/-10)

ErschlieBungsanlagen

o Erdgas-/ Trinkwasser- / Abwasser- / sowie Stromanschluss vorhanden

o Der Leitungsverlauf ist unbekannt, es wird aber davon ausgegangen, dass die Leitungen von der
KirchstraBe zugefiihrt werden

Erschliefungsbeitriige
« fiir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen sind keine Ausbaubeitridge mehr zu entrichten (Annahme)
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5.2 Bauliche Anlagen

o Im Bauarchiv existieren zum Objekt keine Unterlagen
« Baujahr unbekannt: geschitzt 1915-1925

5.2.1 Baubeschreibung

e  Achtung! Samtliche nachfolgenden Maflangaben basieren auf den vorhandenen Unterlagen sowie eigenen Messungen und
haben eine Genauigkeit von ca. +/- 5 %. 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. Es wurden keine zerstdrerischen
Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt werden ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein
Schwammbefall besteht. Aufgrund des schlechten Bauzustandes ist ein Befall moglich.

Gebidude 3 und 4

Wohnhaus

4 2 Geschosse
Anbauten 3

1bis1,5
Geschosse |

Veranda

e Achtung es erfolgte keine innere Besichtigung, ein Aufmal} war nur eingeschrinkt moglich

Rohbausubstanz+Ausbausubstanz
o Massivbau, nicht unterkellert oder Teilunterkellerung
o Gebdude 3: 2 Vollgeschosse; Gebaude 4: 1,5 Geschosse + 1geschossiger Verandaanbau
o AuBenwand: Ziegelmauerwerk mit ca. 4 cm WDVS; Straenfrontseite ohne WDVS
« Flaches Satteldach (Neigung < 20grd mit Pappeindeckung)
o Teilsanierung/Teilmodernisierung in den 90er Jahren
o Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung aus den 90er Jahren
o Zentralheizung auf Erdgasbasis (Konvektoren und Kupferinstallation)
o Teilsanierte Sanitéranlagen aus den 90er Jahren

o Nutzung: wohnbauliche Nutzung
o Wahrscheinlich 4 Wohnungen (da 4 Briefkésten)
o Geschitzte Wohnfldche: 300 bis 330 m?

Instandhaltungsriickstau in vielen Gewerken
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Gebiiude 3 und 4
el it i w —
Garage g
1 Geschoss %
Abstell-
riume :
]
]
Nebengebdude i
2 Geschosse i
5 » Bauliche Nebenanlagen
o Links: Werkstatt mit Autogrube
! o 2 geschossiger Mittelbau
o Rechts: Abstellrdume, Garage
T;mt:“ « Massivbauten
it 3 « Tlw. Wellasbesteindeckung
» Einfachste Bauweise mit vielen Baumadngeln/Bauschiden
=

5.3 Wertmethodische Uberlegungen

Das Flurstiick 116 liegt laut Flichennutzungsplan in dem gebiet ausgewiesen als Sondergebiet

oFremdenverkehr (SF 2). Die vorhandene wohnbauliche Nutzung entspricht nicht der

Nutzungsausweisung ,,Fremdenverkehr*.

o Aus Gutachtersicht wire eine Neubebauung nach § 34 BauGB mit einem 3geschossigen Gebidude
statthaft (z.B. Hotel, Pension, Appartementhaus) und wirtschaftlich sinnvoll.

Der Sachverstindige unterstellt den Abriss der baulichen Anlagen.

Nachfolgend kommt das Liquidationswertverfahren zur Anwendung
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6 Liquidationswertverfahren

Der Verkehrswert nach dem Liquidationswertverfahren ermittelt sich wie folgt:

| Bodenwert (unbebaut) | - | Freilegungskosten | + | Freilegungserlsse | = | Liquidationswert |
+/-
| Marktanpassung |
| Verkehrswert |
6.1 Bodenwertermittlung

Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beziiglich der Wertermittlung des Grund und Bodens wird
entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr 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) durchgefiihrt werden. Bodenrichtwerte sind jedoch nur geeignet,
wenn sie in Verbindung mit dem zu bewertenden Grundstiick in ihren wesentlichen wertbestimmenden
Merkmalen iibereinstimmen.

6.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

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

270 €/m?

o Baureifes Land

o Wohnbauflache

o Offene Bauweise

o Geschosszahl: nicht angegeben

« Mittlere Grundstiicksgrofie: 450 m?

« erschlieBungsbeitrags-
/kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig nach
Kommunalabgabengesetz

o Stichtag 01.01.2022
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6.1.2 Anpassung des Bodenrichtwertes

Aktuelle Marktlage

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

¢ Der Gutachter nimmt keine weitere konjunkturelle Marktanpassung vor.

Wertmethodische Teilung

o Der Sachverstindige hélt folgende wertmethodische Teilung fiir angemessen

Teilfliiche A

« Bauland-/Baulandnebenfliche

e Ca.25mx35m=ca.875m?

o Gelegen im Sondergebiet Fremdenverkehr
(SF 2) laut Flachennutzungsplan

» Baurecht nach § 34 BauGB

Teilfliiche B

o Arrondierungsfliche in 2. Reihe

e Ca.25mx40m=ca.1.000 m?

«  Welche Art und Mal3 der baulichen Nutzung
auf diesem Flurstiick realisierbar ist, l1dsst sich
nur liber eine Bauvoranfrage abkléren.

« Die Teilfliche B ist aus Gutachtersicht wie
folgt nutzbar:

o Bauliche Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Garagen, Carports, Abstellrdume
o Stellplatzfliche

Teilfliiche A: Lageanpassun

« Die Teilflache A ist in der Bodenrichtwertlage mit 270 €/m? gelegen, grenzt jedoch unmittelbar an die
Richtwertlage mit 950 €/m?.

o Die planerische Einordnung mit Sondergebiet Fremdenverkehr (laut FNP) ist ebenfalls hoherwertiger
als die Einordnung ,,Wohngebiet* fiir die Richtwertlage.

o Der Sachverstindige wihlt eine gewichtete Mittelwertbildung aus beiden Richtwertzonen:

o (270 €/m?+ 270 €/m? + 950 €/m?)/3 = gerundet 500 €/m?

Anpassung an die Grundstiicksgrofle

o Dem Bodenrichtwert (270 €/m?) liegt eine mittlere Grofle von 450 m? zu Grunde.

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

4.3.3 GrundstiicksgroBe und weitere Grundstiicksmerkmale
(1) Zur Beriicksichtigung von Abweichungen der Grundstiicksgroe 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.
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(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 wahlt der Sachverstindige
folgende Ableitung, die sich in seiner Praxis bewéhrt hat.

2

18

1,68

1.4

y= 1_uuux-ﬂ.242
1,2
1 \

0.8 =

0,6

0.4

Hoeffizienten KP mYBRW

0,2

0

] 0.5 1 1,5 2 25 3 35 4
Grundstiicksgrofe/Richtwartflache

Y =X -0,242

Berechnung (Grofie)
Bodenrichtwert in €/m? angepasst e 500 €/m?
mittlere Richtwertgrofe = 450 m? o 450 m?
Grundstiicksgrofe (Teilfliche A) e 875m?
X = Grundstiicksgrofe : Richtwertgrofie o« 875/450=194
Y (Umrechnungsfaktor) = X 242 = 1,944 0242 . =085
Déampfung auf « 090
« Formel (die Grundstiicksgro3e in der Richtwertzone mit 950 €/m*> Formel

ist groBer, der Richtwert wird anteilig berticksichtigt) 500 €/m*x 0,90
Stichtag/Grofle- angepasster Bodenrichtwert o gerundet 450 €/m>

Mal} der baulichen Nutzung

o Der Gutachter unterstellt die Liquidation des Grundstiickes, im Falle eines Abrisses ist ein ortsiiblich
vergleichbares Mal} der baulichen Nutzung realisierbar
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Anpassung

Bodenrichtwert

« Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siehe Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes (siehe § 6 Abs. 3
ImmoWertV)

o Beziiglich Grofie und Lage angepasster Bodenrichtwert

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

e Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der
ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert
mitumfasst wird.

Seite 27

450,00 €/m?

-40,00 €/m?

Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land (siche § 5, Abs. 3
ImmoWertV)

410,00 €/m?

Zu- und Abschlige zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag (s. § 3 Abs. 2 ImmoWertV)
o  Richtwert mit Stand 01.01.2022; keine konjunkturelle Marktanpassung
die Lage (s. § 5, Abs. 6)
o  Wurde bereits beriicksichtigt
die Art der baulichen Nutzung (s. § 6, Abs. 1)
o Baurecht nach § 34 BauGB, mit dem Ansatz des gemittelten Richtwertes aus 2
Richtwertzonen wurde die Art der baulichen Nutzung (Sondergebiet
Fremdenverkehr bereits beriicksichtigt)

das Maf} der baulichen Nutzung (s. § 6, Abs. 1)
o Keine Anpassung

die Beschaffenheit und die tatsichlichen Eigenschaften (s. § 5, Abs. 5)
o Keine Anpassung

0 %

0 %

Zu- und Abschldge insgesamt :

0,00 %

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

410,00 €/m?

o zuziliglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

40,00 €/m?

Bodenwert fiir baureifes Land (§ 34 BauGB)

450,00 €/m>

Teilfléiche B
Siehe Herleitung des Bodenwertes fiir das Flurstiick 115
Ausgangswert ) 237,50 €/m?
Korrekturfaktor aufgrund der Ubergrofe/Lage 0,80
Bodenwert Teilflache B (gerundet) 190 €/m?
6.1.3 Bodenwert Zusammenfassung
R .. Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Teilfliche Charakterisierung GréBe in m® (ca.) €/m? wert in €
Teilfliche o Dauland /-nebenfliche/Hoffliche 875 450,00 393.750,00
Bebautes Grundstiick
Teilflache B Arrondierungsfldche 1.000 190,00 190.000,00
Gesamt 1.875 583.750,00
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6.2 Ermittlung der Abrisskosten

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

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

Ausbau von noch vorhandenen Gebéudeeinrichtungen

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

Zuginglichkeit / Art des moglichen Abrissverfahrens / Tiefenenttriimmerung etc.

sonstige mogliche Altlasten und erschwerende Gefahrenmomente

Sortierkosten / Verladekosten und Deponiekosten

Kosten fiir die Einebnung des Geldndes und andere

o © O ©

o © O ©o

Aus der Fachliteratur sind Abriss- und Entsorgungskosten (fiir vergleichbare Objekte) von ca. 25 — 45 € je
m?® Bruttorauminhalt bekannt. Auf der Insel Riigen betragen die Abrisskosten jedoch aktuell zwischen
35 bis 60 €/m? (empirische Erhebungen der Jahre 2018-2023).

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

Wertmethodische Ansétze des Gutachters

Spanne in € je m*> BRI Mittlerer Ansatz in €/m?
Abrisskosten Mauerwerksbau mit
Holzbalkendecken 40 - 60 50
« (ohne DG)
Abrisskosten nicht ausgebautes

Dachgeschoss 25

« Holzdachstuhl mit

Ziegeleindeckung

Abrisskosten ausgebautes

Dachgeschoss 55

o Holzdachstuhl mit

Ziegeleindeckung
Sonstige Mauerwerksbauten 30
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| AbrissKkosten in € (ca.)
Gutachterliche Schitzung
Gebiude 344 . Der. genaue Bruttorauminhalt konnte nicht 55 000
ermittelt werden.
o Geschitzt ca. 1.400 m? (+/-15%)
Gutachterliche Schitzung
Gebiude 3+4 . Der. genaue Bruttorauminhalt konnte nicht 25.000
ermittelt werden
»  Geschitzt ca. 650 m® (+/-15%)
Gesamt (vorliufig) 80.000,00
Aufschlag in % 15 12.000,00
« Sonstige nicht beriicksichtigte Bauteile (z.B. Terrasse, Treppen,
Fundamente, Teilunterkellerungen etc.)
» sonstige unterirdische Kanéle, Einfriedungen, Bodenbefestigung etc.
» Entsorgung von Miill/Unrat/Zubehor
« tlw. Bodenaustausch; Rohdung, Einebnung, Behordengebiihren
Gesamt 92.000,00
6.2.1 Zusammenfassung Liquidationswert
Fliiche Charakterisierung Grul.ldstucksgroﬁe B?denwert Grunds.tucks-
in m? (ca.) in €/m? wert in €
Flurstick 116 Dauland-/Baulandnebentliche 1.875 583.750,00
Arrondierungsfliche

« abziiglich Abrisskosten der baulichen Anlagen -92.000,00
« Freilegungserlose: keine 0,00
« vorlaufiger Verkehrswert 491.750,00
«  Marktanpassungsfaktor* 1,10
« angepasster Liquidationswert 540.925,00
e gerundet 541.000

Der Sachverstiindige unterstellt, dass kein werthaltiges Inventar vorhanden ist

Begriindung des Marktanpassungsfaktors

o Die Marktteilnehmer sind nur selten bereit, zum theoretischen Liquidationswert (Bodenwert —
Abrisskosten) zu verkaufen.

o Oftmals wird bei Liquidationswertobjekten mindestens der Bodenwert (Immobilienwert = 0) erzielt
oder der Bodenwert abziiglich gedimpfter Abrisskosten.

¢ Vor diesem Hintergrund ist die positive Marktanpassung gerechtfertigt.
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7 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB
eines mit einem leerstehenden Appartementhaus (Wilhelmstrafle 37)
und einem Wohnhaus mit Nebengelass (Kirchstrafle 15)
bebauten Grundstiickes
in 18586 Sellin
zum Wertermittlungsstichtag 31. August 2023

geschétzt mit

Blatt / Ifd.Nr. | Flur Flurstiick | FlurstiicksgroBle| Verkehrswert in €
2244 /2 6 115 499 m?
1.272.000
2244 /2 6 244/6 1.249 m?
Minderung durch das Recht Abt. II 1fd.Nr. 2 -50.000
2680/ 1 6 116 1.875 m? 541.000 €
7.1 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1-2 Auszug aus dem Stadtplan (lizensiert {iber geoport)
Anlage 3 Auszug aus dem aktuellen Katasterplan
Anlage 4 Darstellung der Bauleitplanung
Anlage 5 Lageplan der baulichen Anlagen, basierend auf dem Luftbild
Anlage 6-8 Gebdude 1: schematische Grundrisse
Anlage 9 Darstellung der Grunddienstbarkeit
Anlage 10-15 Gebiude 1: Fotoansichten
Anlage 16 Gebéaude 3-5: schematischer Umriss der baulichen Anlagen
Anlage 17-19 Gebédude 3-5: Fotoansichten
Anlage 20 Baulastauskunft

Anlage 21-23  Darstellung der Flurstiicksdaten
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8 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiiftslage
o Gute Wohnlage / gute Geschéftslage

Postalische Anschrift
o Wilhelmstra3e 37 in 18589 Sellin
o Kirchstra3e 15 in 18589 Sellin

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:
o Gebidude 1 (Wilhelmstrafle 37): nicht vermietet, seit vielen Jahren leerstehend

o Gebidude 3-5 (Kirchstrale 15): nicht vermietet, jedoch temporir bewohnt

Gewerbebetrieb
o Beim Gebédude 1 handelt sich um ein Gewerbeobjekt (Appartementhaus), dieses steht jedoch leer.

Maschinen und Betriebseinrichtungen
o Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
o Gebédude 1: kein Zubehdr vorhanden
o Gebidude 3-5: ob werthaltiges Inventar vorhanden ist konnte nicht iiberpriift werden (keine innere
Besichtigung).
o Der Gutachter unterstellt, dass kein werthaltiges Inventar vorhanden ist.

Hausschwamm

o Gebdude 1: wurde nicht festgestellt, ein Befall ist jedoch moglich (jahrelanger Leerstand,
Dachundichtheiten, tlw. Durchfeuchtung)

o Gebidude 3-5: unbekannt, da keine innere Besichtigung erfolgte (jedoch ohne Wertrelevanz, Abriss
wird unterstellt)

Baulasten
« Es gibt kein Baulasteintragungen

Sonstiges

« kein getrenntes Eigentum, keine Flurbereinigung
Kaminkehrer

. , in 18586 Ostseebad Sellin

Energiepass
o Nicht vorhanden

baubehordliche Beanstandungen
o Offiziell keine bekannt.

Uberbauungen
o Keine
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9 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBIL. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20.November 2014 (BGBI. I 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 (BGBL I S. 1548)

ImmoWertV 2021:

Verordnung iber die Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken -
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Médrz 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. Mérz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

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

EnEV:

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

WoFl1V:

Wohnfldchenverordnung — 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. 1
S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBL. 1 S. 958)

WMR:

Wohnflachen- 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 Mietwertermittlung 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 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[7] GuG-Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und
Wertermittlung; Autoren: Wolfgang Kleiber, Jirgen Simon und Gustav Weyers — EDV-gestiitzte Sammlung
samtlicher Zeitschriften und Veroffentlichungen
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10 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 Maingel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden
Nutzungsmoglichkeiten beeintrachtigen, wurden, soweit sie von auBlen 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.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich
erkennbar und aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene
Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenfldchen nicht entfernt, die Funktionsfahigkeit von Fenster,
Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw. ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméingel und Bauschidden
z.B. Rohrleitungsfral3, tierische und pflanzliche Schédlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a.
moglicherweise nicht vollstindig erfasst.

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

Gragetopshof, den 31.08.2023

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

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

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

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulédssig 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 Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung
unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstdndige haftet fiir Schidden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schiden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsdtzlich oder grob fahrldssig verursacht haben. Die Haftung des
Sachverstindigen  ist auf  Vermogensschdden  bis  einhunderttausend  Euro  begrenzt.
Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjdhrungsfrist des BGB unterliegen, verjdhren nach drei
Jahren. Die Verjdhrung beginnt mit dem Eingang des Gutachtens.
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Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)
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Stadtplanauszug von Sellin, die Lage der Darstellung der Lage der beiden Objekte
., Wilhelmstrafie 37* und ,,Kirchstrafie 15 wurden markiert
lizenziert fiir Ingo Kuhwald




‘ Anlage 3 I

Auszug aus dem Katasterplan (unmaf3stablich)
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Flurstiick 116: schematischer Grundriss der Bebauung
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Links und rechts: Giebelansichten vom Gebéude 3
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Bild 41-42
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Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

Lanelhrais Varparetiern-Rigen, Casl-Heyderana-Ring 67, 15437 Stralund

P thr Tedchen;
per E-Mail ihre: Nachricht vam:
#ein Zeichen:

Meine Hachficht vem:
Bitte brachten Sie unsere Postanschrift unten!

Vater und Kuhwald Partnerschaft Fachdionst-

Zum Landsitz 1 -2 Fachgebiet / Team:

18059 Gragetopshof Agkunly erteilt:
Basucheranschrift:

Ehmymer:
Telefan:
Fax:
E-pail:

Datum:

womaben Alskunft aus dem Baulastenverzeichnis

s Sellin, Kirchstrahe 15, Wilhelmstrafie 37

Gerarung  Jagdschlol bei Sellin Jagdschlof bei Sellin
Mur & & ]

Floraick 115 116 244/ %

Bescheinigung Liber Baulasteintragung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf den oben genannten Flursticken derzeit keine
Baulast im Sinne des § 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern eingetragen ist.
Fiir die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Gebiihren zu entrichten. Die Gebihren-
festsetzung fir diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-

scheid.
Im Auftrag
Fastanschrift Eontaktdaten Bankwerbirdung aligemeine Sprechzeiten |
Landireds Yorpommern-Rilgen T) (3831 3571000 - Sparkasse VorpuTanern Dlenstag LA 00. 1200 Uhe |
L -Hepdemann:Ring 67 F: OB31 357544100 .l"fl_ 1BAN: 132309800 Lihr
18437 Sralsund potstellp@ifor.de | (15 DEES 150% 0500 0530 0004 07 Danmavstag 0500 1100 Uhr it S L

W AT R s e v BIC: HOLADEZTGRW

Ddesr Tenmin nach Veseinbaning

S21.120.06, 0457713

Bau und Flanung
Bauordnung

Stirtebekerstralbe 30
18528 Bergen

03831 357-
Q3831 357-
Ehk-vr de

2. Juni 2023

Jagdschiof bei Sellin

832300500 Lihr

Aktuelle Baulastauskunft
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JagdschloB Flur 6 Fist. 244/6 (Flurstuckskennzeichen 133168006002440006)

Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
Vorpommern-Rigen Manchgut-Granitz Sellin, Ostseebad
Flursticksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Jagdschiod (133168) Sedlin (133165]
Flur Flurstick Amtliche Flache Grundbuchblatt
6 2446 1.249 m? 2244
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschitzung gefunden om? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Beherbergung 1249 m?
{ALKIS)

Eriduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den vorliegenden Yerhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung,
Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters,
Fur die Angaben in threr Grundsteyererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01,01.2022 maBgebend,

Solite die Flache der Nutzungen Acker-, Grintand- und Brachlandfiachen auf den 01.01.2022 von den Flachenangaben der
Bodenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigensténdig zu ermitteln.

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

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen
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JagdschloB Flur 6 Fist. 115 (Flurstuckskennzeichen 13316800600115)
Gebiet

Krels Amt Gemelnde
Varpommerm-Rigen Monchgut-Granitz Sellin, Ostseebad
Flursticksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
JagdschioB (133168) Seliin (133165)
Flur Flurstick Amtliche Flache Grundbuchblatt
6 115 499 m? 2244
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:

Landwirtschaftiiche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden 0 m? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Beherbergunyg 499 m?

[ALKIS)

Erfduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den vorliegenden Yerhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung,

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

Fur die Angaben in threr Grundsteyererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01,01.2022 maBgebend,

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

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

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen
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JagdschioB Flur 6 Flst. 116 (Flurstiickskennzeichen 13316800600116)

Gebiet

Kreis

Amt

Gemeinde

Vorpommern-Rigen

Monchgut-Granitz

Sellin, Ostseebad

Flurstucksinformationen

Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Jagdschlol {133168) Sellin {133165]
Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt
& 116 1.875 m? 2680

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt)

Gem, Bodenschatzung

0 EMZ

Zu Grunde egende Teillflachen:

Landwirtschafthche Nutzung

kelne Bodenschatzung gefunden

om! 0EMZ

Tatsachliche Nutzung

Wehnbauflache

1.875 m?

{ALKIS)

Eriduterungen 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 threr Grundsteyererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 makgebend.

Solite die Flache der Nutzungen Acker-, Grintand- und Brachlandfiachen auf den 01.01.2022 von den Flachenangaben der
Bodenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigenstandig zu ermittaln.

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

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




