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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Aufhebung der Gemeinschaft

1.1.2 Ansprechpartner

Auftraggeber Auftragnehmer Antragsteller

. Ingo Kuhwald von der
Agnt; slgerlc(:jht Vater und Kuhwald Partnerschaft \l/{ertflft:ten dgﬁ:h
Fr ankejll ;;;m 17 Zum Landsitz 1-2 cchtsanwate

18439 Stralsund in 18059 Gragetopshof
Tel.: 03831 257 623 Tel.: 03817455 748 22391 Hamburg

- Fax: 0381/49092 13

Antragsgegner gemil3 Beschluss 704 K 6/24

o 1) ... wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
o Vertreten durch RA , , 42799 Leichlingen

o 2) ... wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

1.2 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 18.02.2025 durchgefiihrt, die Parteien wurden geladen.
o Der Antragsteller nebst Prozessbevollméchtigten verzichtete auf eine Teilnahme.
« Die Antragsgegner/in zu 1) und 2) waren beide zugegen.

Folgendes konnte besichtigt werden:

o Wohnung Nr. 1

« Treppenhaus

« Keller Nr. 1

o Objekt von Aulen

« Die Heizungsanlage konnte nicht besichtigt werden (Heizungsraum war verschlossen, von der
Verwaltung war niemand zugegen).

Unterlagen
o FEinsicht in die Grundakte
o Recherche im Bauarchiv
o  Miindliche/schriftliche Aussagen der Antragsgegnerinnen zu 1) und 2)

Die WEG-Verwaltung und FEWO-Verwaltung wurden ebenfalls um Zuarbeiten/Unterlagen gebeten,
kamen dieser Bitte jedoch nicht nach.

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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1.3 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, Uberbauungen
Grundbuchangaben
Eigentiimer o Werden aus Datenschutzgriinden nicht genannt
o Lfd. Nr. 1: NieBbrauchrecht
o NieBbrauch fiir ..... geb. am 1906

Die NieBbrauchberechtigte ist am 2008 verstorben (Sterbeurkunde liegt

Rechte in Abt. 11 dem Gutachter vor).

Das NieBbrauchrecht kann geloscht werden und hat keine wertmethodische
Relevanz

o Lfd. Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk: = bleibt unberiicksichtigt

Uberbauungen

Luftbild 2010 _ Luftbild 2006

Gebiude A und B verbindet (siehe Pfeil).

« Vom Flurstiick 184/1 gehen somit Uberbauungen aus.

¢ Unabhiingig von der bauordnungsrechtlichen Legitimation, ist dieser Zwischenbau nicht durch
die Teilungserklarung legitimiert.

o Dieser Zwischenbau ist eine Erweiterung der Teileigentumseinheit 3.

o Die Teilungserklirung enthdlt keine Legitimation zur baulichen Erweiterung des TE 3 und
Einbeziehung von Gemeinschaftsflichen.

« Die erfolgte bauliche Erweiterung bedarf der Zustimmung der WEG (einstimmig) und einer

entsprechenden Anderung der Teilungserklirung, diese erfolgt nct.
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2 Angaben zur WEG und zum Gemeinschaftseigentum

WEG-Verwaltung:

18586 Sellin

monatliches Hausgeld:

192 €/Monat (Stand 2023)

Instandhaltungsriicklage:

Stand am 31.12.2023 = ca. 43.000 €

WEG-Versammlung 2023

Durchgefiihrt am 28.04.2023
Top2
Durchgefithrte MaBinahmen im Abrechnungsjahr 2022
Befestigung Regenfalirohr - Kosten 214,20 €
Gebrauchsabnahme Heizungsanlage - Kosten 202,78 €
Austausch Filterkerzen, Defekt Hebeanlage, Rep. Absperrventile — Kosten 1.069,57 €
Lieferung & Montage SchlieBanlage — Kosten 1.680,88 €

Selbstbehalt LW Schiden — Kosten 4.101,73 €
Vorschuss Gerichtskosten — Kosten 1.689,00 €

Entnahme Ricklage — Austausch Heizungsanlage — Kosten 18.933,98 €

Entsprechend geht der Gutachter davon aus, dass 2021/2022 der
Heizungskessel ausgetauscht wurde.

WEG-Versammlung 2024

Durchgefiihrt am 26.04.2024

ToP 2
Durchgefilhrte Mafinahmen im Abrechnungsjahr 2023
* Stérungen Heizungsanlage = Kosten 1.747,79 € \/
s Austausch Pumpen (Hebeanlage, Umwdlzpumpe) = Kosten 2.397,07 € v
* Austausch Absperrventile — Kosten 132,09 €
* Dachwartungen (Frihjahr & Herbst) — Kosten 2.682,26 €
* Austausch Dachluke — Kosten 380,80 €
*  Wartung & Instandsetzung Wohnungseingangstiiren — Kosten 1.182,86 €

Entnahme Riicklage — Rechtsanwaltskosten Rechtsstreit gegen Firma BlieR —2,224,23 €

Keine weiteren wertrelevanten Beschliisse

Ferienwohnungsvermieteung

in 18586 Ostseebad Gohren

Abgeschlossenheits- Vom 08.07.1993; AZ 630644
bescheinigung
Teilungserkldrung vom 14.07.1993 (UR-Nr. 172/1993) Notar Traugott Konig
WEG bestehend aus:

o Teileigentum 3

o Teileigentum 20

o Teileigentum 21

« Wohnungen 1,2,4 bis 19

o Insgesamt: 18 Wohnungen und 3 Teileigentum = 21 Einheiten
Keller Jeder Einheit wurde ein Abstellraum im Keller zugeordnet
Sondernutzungsrechte o Wohnung 1: Sondernutzungsrecht an Terrasse

Wohnung 2: Sondernutzungsrecht an Terrasse

Teileigentum 3: Sondernutzungsrecht an Terrasse

Wohnung 18: Sondernutzungsrecht an Terrasse

Wohnung 19: Sondernutzungsrecht an Terrasse

Teileigentum 20: Sondernutzungsrecht an Terrasse, dem Sommergarten
nebst Verkaufspavillon

Teileigentum 21: Sondernutzungsrecht an Terrasse

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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Darstellung der Sondernutzungsrechtsfliichen
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Weitere Regelungen der WEG

Auszug aus der Teilungserklarung Punkt II1

1. Das gesamte Anwesen Flurstiick 184 / 1 ist ausschlieBlich fiir
Nutzung als Wohnung, Ferienwohnung bzw. ale Hotel garni Zim-
mer bestimmt.

Die jewelligen Elgentlimer der Teileigentumsantelle Nr. 3, Nr.
20 und Nr. 21 sind jedoch berechtigt, die ijewelligen Fllchen
_der Biiroeinheiten einzubeziehen zum angrenzenden Hotelbereich.

Sie erhalten, sowelt erforderlich, schon jetzt vorsorglich die
Zustimmung zur Nutzungséinderung, z. B. fiir Konferenzridume,
Arztpraxls, cafe", Spelserestaurant, Gaststidtte etc., ohne dafB

es hierzu elner besonderen Genehmigung der anderen Miteigentii-
mer bzw. des Verwalters bedarf.

Resiimé

« Die Teilungserkldarung schlieit eine Nutzung als Wohnung (z.B. Figennutzung) nicht aus.

http//www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnung Nr. 1, Waldstrae 7 b in 18586 Gohren® - erstellt von Ingo Kuhwald
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3 Lage

Buhgkam

Das Ostseebad Gohren ist eine Gemeinde auf der Halbinsel Monchgut im Landkreis Vorpommern-
Riigen auf der Insel Riigen in Mecklenburg-Vorpommern (Deutschland). Sie wird vom Amt
Monchgut-Granitz mit Sitz in Baabe verwaltet.

Gohren ist mit dem Auto iiber die Europastrale 22/B 96 (bis Bergen) und ab dort iiber die B 196
erreichbar. Der nichste Fernbahnhof mit IC- und ICE-Verkehr befindet sich in Ostseebad Binz.
Dorthin wiederum verkehrt die Schmalspurbahn Riigensche Kleinbahn auf ihrer Fahrt von Gohren
iber Sellin und Binz nach Putbus.

Das Gebiet der Gemeinde Gohren schlieit den Ostlichsten Punkt Riigens mit ein — das Nordpferd; das Kap
trennt den Siidstrand vom Nordstrand, dem eigentlichen Badestrand des Ostseebades. Hinter dem Nordstrand
ladt die Kurpromenade zum Flanieren ein. Im Ostseewasser, zwischen der Gohrener Seebriicke und
Nordperd, liegt der ,,Buskam* , der bisher groBte in Deutschland gefundene Findling.

« Einwohner: 1.442 (31.12.2023)
o Fliche: 7,39 km
o Amtsverwaltung: Gohrener Weg 1 in 18586 Baabe

Mikrolage

o gelegen ca. 200 m vom Strand (Seebriicke) entfernt, erreichbar mittels Treppe oder Schrigaufzug

« Das Objekt liegt ca. 37,50 m iiber HNN. Ortszentrum ca. 250 m entfernt.

« Gelegenin 1. Reihe (Steilkiiste), keine Bebauung vor dem Objekt

o Nachbarschaft: tiberwiegend touristische Nutungen (angrenzendes 4 Sterne Akzentwaldhotel),

gegeniiberliegende Strandvillen mit Ferienwohnungen
" . = . | WaldstraBle
= -- ' « InnerortsstraBBe
o 2 spurige Strafle (Betonpflaster)
« mit FuBBgingerwege, mit StraBenbeleuchtung
o Die ErschlieBungsanlagen wurden im Rahmen der
Sanierung erneuert.

o Fir das Grundstiick sind derzeit keine
ErschlieBungsbeitrige gemdl § 127 ff.
BauGB und keine Stralenausbaubeitrige
gemil § 8 KAG M-V offen.
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3.1 Grundstiicksbeschreibung
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Flurstiick 184/1: Grofie 1.236 m?

o UnregelmifBiger Zuschnitt

« Stralenfront ca. 38 m

o Tiefe (stidliche Grenze): ca. 30,50 m
» Leichte Hanglage Richtung Nord

« Hohe: ca. 37,50 m NN

ErschlieBungsanlagen

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

« Das Haus ist angeschlossen.

o Der Miilltonnenabstellplatz befindet sich auf
dem Nachbargrundstiick (Waldhotel/
Wellnesscenter), dinglich gesichert wurde diese
Nutzung nicht.

ca. 30,50 m

l =

wardhictel l \

3.1.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrige
Ausbaubeitrige

Denkmalschutz

Altlasten
Bodenordnung

Sanierungsgebiet

Baugrund

Mietzustand

Hochwasser

Bergbau

Bauleitplanung

Baulasten

«  Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrige gemill § 127 ff.
BauGB und keine Straenausbaubeitrige gemil § 8 KAG M-V offen.

o Denkmalschutz besteht nicht

o Soweit duBerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
o Keine aktive Bodenordnung

» Das Sanierungsgebiet der Gemeinde Gohren ist aufgehoben.

o Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
tatsdchlichen Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
vergleichbar erachtet.

o Nicht vermietet, genutzt als Ferienwohnung

« Das Grundstiick befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgefihrdeten
Gebiet.

o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbaurevier.

o Gelegen im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes der Stadt Gohren
von 2006; das Flurstiick liegt im Wohngebiet
o Baurecht nach § 34 BauGB

o  Unbekannt

o Wihrend der Bearbeitungszeit dieses Gutachtens hat der Gutachter die
beantragte Baulastauskunft nicht erhalten

o Theoretisch miisste eine Vereinigungsbaulast eingetragen sein.
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4 Baubeschreibung

Historie:

o Baugenehmigung 930644 vom 18.06.1993

o Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 08.07.1993; AZ 630644
« Baujahr ca. 1993

o Der Gutachter geht von einem Fertigstellungsjahr 1993 aus.

Gebiaudekonstruktion (basierend auf der Bauakte und Erkenntnissen vor Ort)

I

I| wlllll_'-w‘

SILTRY

Massivbau, Béiderarchitektur, 3 Vollgeschosse

Teil eines Hotelkomplexes (angrenzendes 4 Sterne Waldhotel)

Teilunterkellert

AuBenwinde KG: 30 cm Kalksandstein

AuBenwinde EG/OG: 24 cm Kalksandstein + vorgesetzte Ddmmung (= WDVS) und Putz
Decken: Stahlbetondecken + Estrich

o Uber 2.0G: Holzbalkendecke als Brettbinderkonstruktion

Treppe: Stahlbetontreppe Plattenbelag, Geldnder aus Metall

Dach: 15 grd. Satteldach, Brettbinder, Harteindeckung

Balkone: selbsttragende Konstruktion in Biderarchitektur
Heizung (Annahme, wurde nicht besichtigt): Zentralheizung auf FErdgasbasis (Kessel wurde
wahrscheinlich 2021/2022 erneuert)

o Zentrale Warmwasserversorgung

4.1 Baubeschreibung der Wohnung 1

Bezeichnung laut Teilungserkldrung

Wohnung Nr 1t

42,41381/1.000-stel Miteigentumsanteil

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftellungsplan mit
Nr.1l bezelchneten Wohnung, linker Eingang, Erxrdgeschofl, hinten

rechts,

bestehend aus Wohnen, Essen, Kochen, Schlafen, Bad, Flur, Ab-
stellraum sowle einem Abstellraum im Keller und dem Sondernut-
zsungsrecht des jeweiligen Wohnungseigentlimers an der Terrasse.
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Wohnung 1

o Gelegen im Erdgeschoss

o Fenster nach Ost

o Blick von der Terrasse auf die Ostsee

o Lage im Haus (siehe Bild, rot markiert)

o angrenzendes Teileigentum (Restaurant mit
Terrasse und Verbindungsbau), dadurch
Einsehbarkeit der Terrasse von den Gisten
des Restaurants

S

Q% -~

W ) % e \'I
%! = =
i 2 0/ =
B m =T 3
=t
B = Er
.-—?q ,'_. 1 i __Ilr—-
=10) . = © |/
o ;-‘i"lj-}_ = [\ b |
T=1e - il
ka -.l. .-I. —ﬁl |H| I

Qv > Ll A2 '

e 1 Zimmer (Wohnen/Kochen)
e 1 Schlafzimmer, 1 Flur, 1 Bad
o 1 Abstellraum

Wohnflidche laut Bauakte: 57,82 m? WTl.

Wohnfliche gemidl Aufmaf3
o Genauigkeit des Aufmales ca. +/-3%
e Ca.51,25m?
o + Terrasse (1/2 Ansatz): 5,75 m?
e Gesamt: 57 m?

Der Gutachter geht im Folgenden von 57 m?
W1l aus.
« Die Mallangabe laut Bauakte sind Rohbaumalie

Keller: ca. 9,30 m2 Nfl.

Ausstattung der Wohnung
« Innenhohe ca. 2,70 m
« Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung

» Heizung: Konvektoren mit Thermostaten und Heizkostenverteiler, Kupferinstallation

« Elektro nach VDE-Norm, mittlere Ausstattung

o Sanitdr: Dusche mit Eckeinstieg, stechendes WC mit Spiilkasten, Handwaschbecken, ohne Fenster,

FuBboden geflie3t, Winde 2/3 hoch gefliefft
« Warmwasser- und Kaltwasserzéihler vorhanden
¢ Innentiiren: Rohrenspantiiren
« Fullboden: Bad mit Fliesen, sonst Laminat

o Terrasse: Fuboden mit Betonpflaster, Briistung/Balkonstanderwerk: beschichtetes Metall

Baumiéingel/Bauschéiden

« VerschleiBBerscheinungen an Wand-, Boden- und Deckenbeldgen entsprechend dem langjdhrigen

Gebrauch seit ca. 1993

« VerschleiBBerscheinungen an Sanitdrkeramik, Fliesen und Fugen
e Schlafzimmer (hinten rechts zur Terrasse) mit leichtem Schimmelbefall (Kiltebriicke)
« Balkonbriistung mit vereinzelten Lack- und Rostschiden

« Kleinstschiden

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

Folgendes Zubehor im Sinne der § 97, 98 BGB wurde erfasst. Dabei handelt es sich um Mobiliar fiir eine
Ferienwohnung bestehend aus (in Ausziigen):

Wohnzimmer

« 2 Korbsessel, 1 kleiner Tisch mit Fernseher

« 1 Couchtisch, 1 Couch

o Esstisch mit 4 Stiihlen, 1 Sideboard, 1 Beistelltisch mit Radio
« 1 Hochschrank mit Biichern, kleiner Schrank mit5 Schubladen
« Bilder, Lampen, Fenstervorhiinge

Kochen
« Einbaukiiche, L-Zeile, ca. 2,75 mx 1,25 m
o Hinge- und Unterschrinke, Herd, Ceranfeld, Edelstahlspiile
o Kiihlschrank
«  Geschirr und Besteck fiir ca. 4 Personen, 1 Wasserkocher, 1 Toaster, Kaffeemaschine

Schlafzimmer

« 1 Doppelbett, 2 Nachttische mit Lampen
o 1 Kleiderschrank, 1 Hocker

« Wandbild, Fenstervorhiinge, Hiangelampe

Flur:
» Wandgarderobe (Metall), 1 Hocker, kleiner Schrank

Das gesamte Inventar inkl. der Kiichenzeile hat ein geschiitztes Alter von mehr ca. 25 Jahren und hat
demnach VerschleiBerscheinungen bzw. in Teilen Méngel/Schiden

¢ Pauschalisierter Standwert: 3.500 €

4.1.2 Weitere Zustandsmerkmale der Wohnung

«  Wohnung hat keinen eigenen Stellplatz

« Lage neben dem Restaurantbereich des Hotels (Teileigentum 3), Einsehbarkeit der Terrasse durch die
Restaurantgiste, tlw. Gerduschimmissionen durch den Restaurantbetrieb

« Miilltonnenabstellplatz befindet sich auBerhalb der Hotelanlage auf einem fremden Grundstiick
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S Bodenwertermittlung

Allgemeines

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

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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.

a3 | ' 385 ¥ &

395 €/m?

Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik zugrunde:

¢ Bauland

« offene Bauweise

«  Wohnbaufldche

« mittlere Grundstiicksgrofe: 900 m?

o Geschosszahl I-1IT

« erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei, abgabenpflichtig nach KAG
« Stand 01.01.22

¢ Unveridndert iibernommen zum 01.01.2024

o Der Sachverstindige geht vom Richtwert 395 €/m? aus.
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5.2 Anpassung Grofle

Anpassung an die Grundstiicksgrofie

o Dem Bodenrichtwert liegt eine mittlere Grée von 900 m? zu Grunde. Das zu bewertende Grundstiick,
hat eine Groe von 1.236 m? so dass eine GroBenanpassung erforderlich ist.

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

4.3.3 Grundstiicksgroe 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.

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

Absatz 2 entsprechend.

Anmerkung: Abweichend von der Anlage 2 der Vergleichswertrichtlinie wihlt der Sachverstindige
folgende Ableitung, die sich in seiner Praxis bewihrt hat.

2
18
1,6
1,4
= 1.000x0-242
= 12 N y 000x
E A
B
£ os — e
S
£ 08
£ 04
<
02
1] + 4 v i v ' ¥
] 05 1 1,5 2 25 3 35 4
Grundsticksgrofe/Richtwert{lache
Y — X -0,242
Berechnung (Grofle)
Bodenrichtwert in €/m? o 395 €m?
mittlere Richtwertgrofe = 900 m? e 900 m?
Grundstiicksgrofie o 1236 m?
X = Grundstiicksgrofie : Richtwertgrofie e 1236 /900 = 0,455
Y (Umrechnungsfaktor) = X “%-242 =1.373 0242 « =ca. 0,926
Eigene Anpassung des Korrekturfaktors « 095
Formel « =395€m?>x0,95
Stichtag/GrofBe- angepasster Bodenrichtwert o gerundet 375 €/m?
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5.2.1 Anpassung des Bodenrichtwertes

1. Bodenrichtwert

o Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siehe Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 375,00 €/m?
o Beziiglich Grofie angepasster Bodenrichtwert

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
o Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der -60.00 €/m>

2. ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert
mitumfasst wird.
3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 315,00 €/m?
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag
e  Richtwert mit Stand 01.01.2024 0 %
e Keine weitere konjunkturelle Anpassung
die Lage
e das zu bewertende Grundstiick ist innerhalb des Richtwertgebietes gelegen
. - . 40 %
e gelegenin 1. Reihe, unverbauter Blick
e unweit gelegener Schrigaufzug zum Strand
die Art der baulichen Nutzung
X 0 %
e keine Anpassung
das MabB der baulichen Nutzung 20 %
e baulich gut ausgenutzt (geschitzte WGFZ ca. 1,45 (+/- 10%) °
die Beschaffenheit und die tatsichlichen Eigenschaften 3 9
e leichte Hanglage, tlw. unzweckmifige Grundstiicksgeometrie ¢
Zu- und Abschlige insgesamt : 57,00 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des )
. 494,55 €/m
Bewertungsgrundstiickes
o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 60,00 €/m?
5. Bodenwert fiir baureifes Land 554,55 €/m?
.. o Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Flurstiick Charakterisierung GréBe in m? (ca.) €/m? wert in €
Bauland /-nebenfliche/Hoffliche
184/1 Bebautes Grundstiick 1.236 554,55 685.423,80
Gesamt 1.236 685.423,80
5.2.2 Ermittlung des anteiligen Grundstiickswertes der WE 1
.. Grundstiicksgrofie Bodenwert Grundstiickswert
Grundstiick . - 5 .
in m? (ca.) in €/m in €
Gesamtgrundstiick 1.236 554,55 685.423,80
Bodenwertanteil des
Wohnungseigentums 4.241.381(100.000.000 29.071,43
Bodenwertanteil des Wohnungseigentums (gerundet) 29.071
Wohnfliche des Wohnungseigentums in m? 57,00
Bodenwertanteil in €/m*> Wohnflache 510,02
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6 Wer termittlung der baulichen Anlagen
6.1 Definitionen, Grundsiitze 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 und tatsdchlichen FEigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen widre. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iiber Bauten oder Grundsticke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziechungen verbundenen Kiufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhéltnisse einer ordnungsgemédfen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbidnde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebidude
gemdl einem privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhingigen Kiufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemille  VerduBerung ermoglichen und dass fiir 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 Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Représentativitét 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 Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhiltnisse am  Wertermittlungsstichtag

anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung  mittels  marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von  dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich
ist
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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 Umstidnde
des FEinzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmiBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

« 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

« 2. Ermittlung des marktangepassten vorldaufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

6.1.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Wohnungseigentum wird in der Regel mittels Vergleichswertverfahren bewertet. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die FErgebnisse von
diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Wertermittlungsmethoden die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als ''Vergleichskaufpreisverfahren'' bezeichnet.

Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohneigentum z.B. auf
€/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden ''Vergleichsfaktorverfahren' genannt (vgl. § 13 ImmoWertV).

Zur Stitzung des Vergleichswertverfahrens wird zur Bewertung des Wohneigentums das
Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen.

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) durchgefiihit werden. Bodenrichtwerte sind jedoch nur geeignet,
wenn sie in Verbindung mit dem zu bewertenden Grundstiick in ihren wesentlichen wertbestimmenden
Merkmalen iibereinstimmen.

http:// www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnung Nr. 1, Waldstrae 7 b in 18586 Gohren® - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 6/24 Seite 18

7 Ertragswertermittlung

7.1.1 Darstellung des ortlichen Marktes (2023/24)

Auslastung iibers Jahr:

Die Insel Riigen war schon immer ein beliebtes Urlauberziel und erlebte nach der Offnung der
innerdeutschen Grenze ab ca. Mitte der 90er Jahre einen groflen touristischen Ansturm von Urlaubern, der
nach wie vor ungebrochen anhilt.

Mietkonditionen Fewo auf der Insel Riigen

o Saisonpreise je Ubernachtung (einige Beispiele - sollen die Miettendenz aufzeigen)
o in den Ostseebiddern Binz, Sellin, Baabe, Gohren

e Ferienhduser (100 bis 160 m?) 100 bis 250 €/Tag

e Ferienwohnungen (50 bis 80 m?) 65 bis 160 €/Tag
e Ferienwohnungen (kleiner 50 m?) 50 bis 150 €/Tag
o Top Appartements (>100 m2) 250 bis 500 €/Tag

Objekt '"Anbau Waldhotel in Gohren"
Vergleichbare Ferienwohnungen werden aktuell wie folgt angeboten:
(Quelle: https://buchen.info-goehren.de

Beispiel
o Wohnung mit 62 m?, 1 Schlafzimmer, 1 Kochen/Wohnen, Bad, AR, Balkon)

o Hauptsaison: 100 bis 115 €/Nacht
o Zwischensaison: 80 bis 95 €/Nacht
o Nebensaison: 70 bis 80 €/Nacht

7.1.2 Zimmerpreise und Auslastung

Dem Gutachter ist der Ferienwohnungsmarkt auf der Insel Riigen aufgrund seiner Wertermittlungspraxis
bekannt.
o Aufgrund eigener Recherchen hilt der Gutachter folgende Aufsplittung fiir marktkonform (er teilt das
Jahr in 4 Kategorien).
o Er nimmt abweichend die Erzielbarkeit folgender Vermietungspreise an:

Saison Tage Kategorie
Hauptsaison (HS) 71 A
Feiertage Ostern 8 C
Feiertage Himmelfahrt/Pfingsten: 13 C
Feiertage Weihnachten/Sylvester: 11 C
Zwischensaison (ZS) 97 B
Nebensaison (NS) 165 D
Gesamt 365

« Die Einnahmen gelten fiir eine voll ausgestattete Wohnung
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Anzahl der mittlere LI s Preis pro Tag Einnahmen pro
. . Ubernachtungen . .
Saison Tage Ferien- Auslastung .. in € Saison
wohnungen in % B ae (gerundet) in € (gerundet)
g ‘ Ferienwohnung g g
D 165 1 15,00 25 70,00 1.750,00
B 97 1 25,00 24 80,00 1.920,00
C 32 1 55,00 18 100,00 1.800,00
A 71 1 75,00 53 115,00 6.095,00
gesamt 365 120,00 96,38 11.565,00
gewihrter Rabatt (z. B bei Mehrfachiibernachtungen, Stammkunden, Aktionen etc.) 2% -231,30
o  Zusitzliche Einnahmen (Endreinigungsgebiihren) 5% 578,25
Einnahmen pro Jahr (Brutto inkl. Inventar einer FEWQO-Vermietung) 11.911,95

Gerundeter Ansatz: 15.280 €/Jahr (Brutto), bei einer mittleren Auslastung von ca. 120 Tagen/Jahr.

« Die Einnahmen werden mit Inventar generiert.
« Nachfolgender Ertragswert enthélt demnach auch den Wertanteil fiir das Inventar.

o Dem Gutachter wurde von der Antragsgegnerin zu 1) die Buchungsliste fiir das Jahr 2024
iibergeben.

o Laut dieser Buchungsliste wurde die Ferienwohnung im Jahr 2024 nur fiir 91 Tage
vermietet, das erscheint fiir diese Lage in Gohren zu wenig.

MwST-Problematik

Der Errichter des Gebdudes bzw. die Ersterwerber der Ferienwohnungen haben das Objekt mit
ausgewiesener MwSt. erworben (bzw. errichtet). Da sie die MwSt. erstattet bekommen haben, miissen sie
von den Bruttoeinnahmen auch die MwSt. abfiihren. Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird
die Wohnung 229 ohne ausgewiesene MwST. versteigert. Ein Ersteigerer kann demnach keine Mwst.-
Riickerstattung beim Finanzamt geltend machen. Demzufolge muss er von den Bruttoeinnahmen auch
keine MwSt. abfiihren.

7.1.3 Bewirtschaftungskosten/ Betriebskosten

Neben einer Provision fiir die Ferienwohnungsvermietung fallt zusétzlich folgender Kostenaufwand an:
o Hausgeld fiir Wasser-, Heizungs-, Verwaltungs-, tlw. Reinigungskosten, Instandhaltungskosten,
Instandhaltungsriicklage, Miillgebiihren, Versicherungen etc.
o zusitzlich tatsdchliche Stromkosten

Ausgehend von einem Bruttoertrag fallen somit an:

o ca. 20 bis 25%Provision; monatliches Hausgeld (192 €), tlw. Kosten fiir Reinigung
o Mietsausfallwagnis, Stromkosten, sonstige nicht erfasste Kosten
o Riicklage fiir periodische Erneuerung des Inventars

Der Gutachter hiilt einen Ansatz von insgesamt gerundet 50% jihrlich fiir realistisch.

o

7.1.4 Liegenschaftszins

Liegenschaftszins

| RE. - gq-1 X KP-BW
P =1 ke q"-1 KP x 100

1,20 % (Ausgangswert)

o
Il
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Der Gutachterausschuss hat keine Liegenschaftszinssitze fiir vergleichbare Ferienwohnungen ausgewiesen.
Einen Anhaltspunkt liefert der Grundstiicksmarktbericht 2024 des Landkreises Rostock mit einem
ausgewiesenen Liegenschaftszins fiir die Ostseebider.

Die Analyse der Daten zeigt, dass die 4 Gebdudetypen unterschiedliche Liegenschaftszinssitze
aufweisen und somit separat auszuwerten sind. Folgende Liegenschaftszinssatze wurden ermittelt.

Kennzahlen
Aot Liegenschaftszinssatz in % [Mittelwert]
nza
Gebidudetyp - mtl. Miete
KUl i, | mw | Max. |stabw. | SN0 | pro me
WilINF
Wohnungseigentum 109 0.5 26 7.4 1.5 45 7.23
Ostseebader + Umfeld Ostseebéder 16 0,5 1,2 22 0,5 47 8,42
1,2% Mittelwert Wohnungseigentum fiir Ostseebédder im Landkreis Rostock
-0,05% Tatséchliche Lage in Gohren

« kein eigener Stellplatz, keine zusétzliche Gemeinschaftsraume
o Lage neben dem Restaurantbereich des Hotels (Teileigentum 3), Einsehbarkeit
der Terrasse durch die Restaurantgiste, tlw. Gerduschimmissionen durch den
0,35% Restaurantbetrieb
- Miilltonnenabstellplatz befindet sich auBerhalb der Hotelanlage auf einem
fremden Grundstiick
o Sonstiges

1,50 % Gesamt

7.1.5 Alterswertminderung - Wahl der Abschreibungsmethode

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

e Der Gutachter geht davon aus, dass im Jahr 1993 (ca. Fertigstellung/Errichtung) eine

Restnutzungsdauer von 80 Jahren bestand. Aufgrund des Alters seit Errichtung (32 Jahre) ergibt sich
somit eine RND von 48 Jahren.

7.1.6 Berechnung des EW

Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
in ca. m? in €/m? in € in €
Wohnung Nr. 1 57 11.911,95
o jihrliche Nettokaltmiete insgesamt: 11.911,95

o  Bewirtschaftungs-/Betriebskosten jahrlich insgesamt in %:
Anteil des Vermieter insbesondere fiir:
o  Verwaltungskosten, Vermietungskosten, Provisionen fiir Reise-
veranstalter, Reinigungskosten, Instandhaltungskosten; Werbung
o  Mietsausfallwagnis, alle Betriebskosten
o  Mietsausfallwagnis

-50% -5.955,98

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnung Nr. 1, Waldstrae 7 b in 18586 Gohren® - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 6/24

jahrlicher Reinertrag =

Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrdgen zuzuordnen ist (in €):

Bodenwert Miteigentums- anteiliger Liegenschaftszins-
in € anteil Bodenwert satz in %
4.241.381
685.423,80 100.000.000 29.071,43 1,50

Ertrag des Eigentums
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung

bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 1,50

und einer Restnutzungsdauer von 48 Jahren X

vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) =

Behebung von Schidden pauschal
o  Tlw. Instandhaltungsriickstau — 3.000 in€
o  Tlw. Erneuerung des Inventars notwendig — 4.000

zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung/Werterhohung/Kosten

. . in€
¢  Erstausstattung mit Inventar zur Appartementvermietung
Bodenwertanteil des Grundstiicks in € +

Ertragswert des Wohnungseigentums + Miteigentumsanteil am Grundstiick

in €/m?

Seite 21

5.955,97

- 436,07
5.519,90

34,043
187.913,96

-7.000,00

0,00
29.071,43

209.985,39
3.683,95
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8 Vergleichswertverfahren

Bei dem zu bewertenden Grundbesitz handelt es sich um das Sondereigentum an einer Wohnung
verbunden mit dem Miteigentumsanteil am Grundstiick (Wohnungseigentum). Der Wert eines
diesbeziiglichen Wohnungseigentums bemisst sich in der Regel nicht nach dem Ertragswert, sondern
iiberwiegend nach dem individuellen Nutzungswert, wenn dieser im Vordergrund steht. Ein groBer Teil
von verduferten Wohnungseigentumen wird auch durch Selbstnutzer bewohnt (Eigentumswohnungen).
Der tatsdchliche Vergleichswert von Eigentumswohnungen liegt zumeist iiber dem rechnerischen
Ertragswert, wenn dieser nicht im Vordergrund steht.

8.1.1 Marktdaten und Erkenntnisse aus dem Grundstiicksmarktbericht
Quelle Marktbericht 2019 des Gutachterausschusses Vorpommern-Riigen s. S. 39 ff in Ausziigen:

3.3.2 Wohnungseigentum (WF ohne Stellplatz)

Wohn-  Art des KP £/m*WF Anzahl Spanne
fliche Verkaufes [gewagensr MW) KP €/m™WF

Hansestadt Stralsund 1.20d 39 556 - 2.108
Ostseebad Ahrenshoop Q

Ostseebad Baabe 2.564 6 2.361 . 4.980

I Cstseebad Binz [ 3..?.35 I 3B [ 2316 I-1 6.710

465.75 < Ostseebad Disrhagen 3.374 ] 1.135 - 3.792

= I Cstseebad Gahran 1.960 10 Le70 - 2.477

% Ostseebad Prerow 3160 3 2708 - 3.697

g ..!aﬂi“.hil;.‘.suﬂ_ll!‘l | 2474 | .1:1 | 1.738 il 4083
Ostseebad Wustrow 1

. Ostseabad Zingst 3.341 15 1.775 - 4.700

Ostseebader LK V-R 3.280 93 1135 - 6.710

Festiand 596 26 79 . 1.340

Insel Rigen 2422 34 369 - 5.8996

Der Mittelwert (Weiterverkauf Grofie 46-75 m?) im Ostseebad Gohren betridgt 1.960 €/m?, hierin sind
jedoch alle Lagen enthalten. Zudem enthilt der Mittelwert Wohnungsverkédufe von Wohnungen die nicht
als Ferienwohnung geeignet sind (z.B. vermietet als Dauerwohnung)

Der Marktbericht ist jedoch aus dem Jahr 2019. Seit 2019 wurde in Gohren annihernd
vergleichbare Ferienwohnungen in der Spanne ca. 3.000 bis ca. 4.100 € je m> Wohnfliche gehandelt
(Quelle: Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses)

Ausgangswert: gerundet 3.500 € je m*> Wohnfliche
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8.1.2 Wohnwertermittlung

Diese Werte beziehen sich sowohl auf vermietete wie auch auf bezugsfreie Eigentumswohnungen, da zum
gegenwirtigen Zeitpunkt keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten vorliegt. Fiir die Streuung der
Verkaufspreise ist eine Vielzahl objektiver Merkmale von Bedeutung. Die wesentlichsten Einfliisse auf die
Preisbildung haben die Lage und der Ausstattungsgrad der Wohnung sowie die Grofie der
Miteigentumsanteile. Da die oben genannten Daten eine relativ grofle Spanne angeben, wird zur
Prazisierung des Vergleichswertes der Wohnwert zugrundegelegt. Die Wohnwertfeststellung stellt eine
zusitzliche nachvollziehbare GroBe bei der Verkehrswertermittlung von Eigentumswohnungen dar.
Aufgrund allgemeiner Erfahrungen aus der Sachverstindigenpraxis erreicht der angegebene Mittelwert in
der Regel ca. 80 % des Wohnwertes.

Hiervon ausgehend wird der Vergleichswert fiir eine Eigentumswohnung vergleichbar dem Baujahr, der
Ausstattung, der GroBle, der Lage und anderer den Wert beeinflussender Merkmale der zu bewertenden
Eigentumswohnung ermittelt. Die Ermittlung des Wohnwertes erfolgt iiber ein Punktsystem nach U.
Springer. Die anteilige Gewichtung wird entsprechend den Erfahrungen aus der Sachverstindigenpraxis
gewihlt.

WOHNWERTERMITTLUNG Punkte Punkte %
1. Wohnwert der Umgebung
1.1 Lage innerhalb des Bezirks = 65 Gute Lage innerhalb von Géhren
o einfache = 40
e  mittlere = 55
e  bevorzugt = 70
1.2. StraBle = 6
o direkt zur Strandpromenade = 10
e  bis 300 Entfernung zum Strand = 5
e > 300 Entfernung zum Strand = 1
13. Entfernung zum néchsten Einkaufs- _ 7
zentrum, Promenade etc.
e unmittelbar = 9
¢ nihere Umgebung = 5
o groBere Entfernung = 1
1.4 Entfernung‘ zu offentlichen _ 2
Verkehrsmitteln
e Busbis 1 km = 2
e Hafen bis 1 km = 2
e S-Bahn/U-Bahn bis 1 km = 2
1.5 Entfernung zu Naherholungsgebieten = 5
e zu FuB erreichbar = 5
e mit Fahrzeug erreichbar = 1

85 x 025 =

2. Wert der Wohnung

2.1 GrofBle der Wohnung = 19,5
e  bis 50 m? = 20
e  bis 80 m? = 18
e  bis 120 m? = 16
e  dariiber = 14
2.2  Geschoss = 5
¢« EG = 5
e 1.bis 2. OG (mit Aufzug) = 15
e 3.und 4.0G (mit Aufzug) = 15
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e 5.und 6. OG mit Aufzug = 20
2.3 Grundrissgestaltung (Raumordnung) = 22 Innenliegendes Bad
e alle Raume v. Flur zuginglich = 25
e  Wohnung mit Alkoven = 10
e unzweckmaifBige Gestaltung = 5
2.4 Himmelsrichtung und Aussicht = 18 Tlw. Blick auf die Ostsee
e  Himmelsrichtung und Aussicht = 20
25 Ausiatung - e
e  Ausstattung bis = 20
81,5 X 0,20 = 16,3
3. Wert der wirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeit
3.1 Wohnung fiir Eigennutzung frei = 80 .
e  Wohnung mieterfrei = 80
3.2 Hohe der Instandhaltungsriicklage = 20
e Instandhaltung . wird betrieben _ 20
bzw. Riicklage ist vorhanden
100 x 030 =
4. Wert des Gebiaudes
4.1 Baujahr = 80
e Altbau vor 1914 (modernisiert) = 60
e Altbau zw. 1914 — 1939 (mod.) = 65
e  Wiederaufbau bis 1955 = 50
¢ DDR-Plattenbau 1960-70 = 25
e DDR-Plattenbau 1970-80 = 30
e« DDR-Plattenbau 1980-89 = 35
e freifinanz. Wohnungen 56-70 = 55
e freifinanz. Wohnungen 71-80 = 60
e freifinanz. Wohnungen 81-89 = 65
e freifinanz. Wohnungen > 90 = 80
4.2 Bauweise und Qualitét = 4
e Bauweise und Qualitét = 5
4.3 Wirmedammung = 3
e ausreichend = 5
44 Vorhan('l.ensein von Gemeinschafts- und _ 1
Abstellriumen
e  Waschkiiche, zusitzliche _ 5

Abstellraume bis
88 X 0,15 = 13,2

s. Wert des Grundstiicksanteils

5.1  %-Anteil am Gesamtgrundstiick = 50
e  Miteigentumsanteil am

Grundstiick — normal = >0
e Sondernutzungsrechte an einem _ 85
Stellplatz
5.2 Vorhandensein von Griinflichen =
e  Vorhandensein von Griinfliche = 10 10
e Parkplatz = 10
e Kinderspielplatz = 10
5.3  ErschlieBungsanlagen = 10
e  Hauanschliisse normal, Wasser, _ 5

Abwasser, Strom, Gas, Tel
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e zusitzliche Regenentwisserung = 2
e  Strale ausgebaut und bezahlt = 3
6. Zu- und Abschlige
e Abschlige fiir storende Einfliisse _ 1 benachbart/angrenzend
Liarm- und Geruchsbelédstigung - Restaurant
e Zu- und Abschlige fiir besondere _ 0
Wertgesichtspunkte -

Wohnwert = 8575 |
veroffentlichter Wohnwert = 80 % = 3500 €/m* WAl.
VERGLEICHSWERT = 8575 % = 3.752 €/m? WHl.

Vergleichswert
Wil Vergleichskaufpreis | Vergleichskaufpreis fiir Bemerkungen
inm? ca. | in €/ m>* Wohnfliche | das Wohneigentum in € g
57 3.752 213.864,00 .
+ 3.500,00 « Standwert des Inventars

o Tlw. Instandhaltungsriickstau

-3.000,00 « Und anderes

Gesamt 214.364

Anmerkungen

e Zum Ansatz kommt nur der Abzug fiir den Instandhaltungsriickstau.
o Das alterswertgeminderte Inventar wird durch den Ansatz des Standwertes erfasst.
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9 Verkehrswert

Der Vergleichsfaktorwert weicht teilweise vom Ertragswert ab. Der Sachverstindige schitzt ein, dass ein
Mittel, gebildet aus 0,33 Anteil Ertragswert und 0,67 Anteil Vergleichswert, dem vorlaufigen Marktwert
des Objektes am ehesten gerecht wird.

Anteil

o Ertragswert (inkl. Inventar) 1/3 210.000,00 €

o Vergleichswert (inkl. Inventar) 2/3 214.400,00 €

vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB 212.933,33 €

o weitere Sondernutzungsrechte 0,00 €

vorldufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB 212.933,33 €

zusitzliche Marktanpassung in % (zur Rundung) 0.03 66.67 €
o Rundung

Verkehrswert nach § 194 BauGB 213.000,00 €

o Der Inventaranteil in Hohe von 3.500 € ist in dem Verkehrswert enthalten.

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB
des Sondereigentums an der Wohnung 1

verbunden mit dem Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
und dem Gemeinschaftseigentum

WaldstraBle 7b in 18586 Gohren
zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2025

geschitzt mit

213.000 €

9.1 Recht in Abt. IT 1fd. Nr. 1

« Das Nieflbrauchrecht hat keine Wertrelevanz (= 0 €). Die NieBbrauchberechtigte ist verstorben, das
Recht kann geloscht werden.
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Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus dem Katasterplan

Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen
Darstellung von B-Pldnen im Umfeld

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Géhren von 2006
Ungefahrer Grundriss vom KG

Lageplan, Ungefidhrer Grundriss vom EG
Grundriss der Wohnung 1

Schnitt vom Haus

Fotoansichten

Baugenehmigung

Wohnfldchenberechnung der Wohnung 1

Darstellung der Flurstiicksdaten
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11 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiftslage

o gute Wohnlage / gute Geschiiftslage fiir touristische Nutzungen
o Anschrift: Waldstrae 7b in 18586 Ostseebad Gohren

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner

WEG-Verwaltung: in 18586 Sellin

Ferienwohnungsvermieteung
in 18586 Ostseebad Gohren

monatliches Hausgeld: 192 €/Monat

o Mieter: Ferienwohnung, kein Dauermieter

Gewerbebetrieb:
« Indem zu bewertenden Wohnungseigentum kann eine Ferienwohnungs-Vermietung betrieben werden

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
¢ Das Inventar wurde mitbewertet (3.500 €).
« Inventarauflistung siehe Seite 12

Hausschwamm

e Der Befall mit Echtem Hausschwamm konnte visuell nicht festgestellt werden und ist auch eher
unwahrscheinlich (Massivbau, Neubau aus 1992/1993)

Energiepass:
e  Wurde nicht zugereicht

Kaminkehrer:
. , in 18586 Ostseebad Sellin

baubehérdliche Beanstandungen/Uberbauungen/Sonstiges
o Siehe Seite 5

o Laut Luftbildrecherche wurde zwischen 2006 und 2010 ein Zwischenbau errichtet, welcher die
Gebidude A und B verbindet.

«  Vom Flurstiick 184/1 gehen somit Uberbauungen aus.

« Unabhingig von der bauordnungsrechtlichen Legitimation, ist dieser Zwischenbau nicht durch
die Teilungserklirung legitimiert.

« Dieser Zwischenbau ist eine Erweiterung der Teileigentumseinheit 3.

o Die Teilungserklarung enthélt keine Legitimation zur baulichen Erweiterung und Einbeziehung von
Gemeinschaftsflachen.

« Die erfolgte bauliche Erweiterung bedarf der Zustimmung der WEG (einstimmig) und einer
entsprechenden Anderung der Teilungserkliirung, diese erfolgt nicht.

Bodenordnung:
o Keine Bodenordnung, Das Sanierungsgebiet ist aufgehoben
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12 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, 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 Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht 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 MaBstiben 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 einflielen, was Sie zu Threr Verwendung erhalten. Bei uns werden Ihre Daten nach Beendigung
des Vertragsverhiltnisses nach dem Grundsatz der Datensparsamkeit regulidr geldscht, soweit andere

Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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13 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 1
des Gesetzes vom 16.Juli 2021 (BGBI.IS.2939) geédndert worden ist

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBI. 1
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art.2 des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBI.I S.1802)

ImmoWertV2021:

Verordnung iiber die Grundsitze 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 (BAnz Nr. 24 S. 597)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mirz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) geédndert worden ist

WoFIV:

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

Verordnung {iber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

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 — II. BV)

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und Kilteerzeugung in
Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil I11, Gliederungsnummer 403-6, vertffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. I S. 3719) geéindert worden
ist

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

Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[3] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 9., vollstindig neu bearbeitete und
erweiterte Auflage 2020
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14 Erklarung des Sachverstiandigen

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

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

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

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

Gragetopshof, den 10.03.2025

Dokument unterschrieben
von: Ingo Kuhwald
am: 10.03.2025 09:25

[

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 Sachverstdndiger
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 Vervielfiltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

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

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Ho6he nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermogensschdden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklért, er ist wie folgt
versichert:

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

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des BGB unterliegen, verjihren nach drei
Jahren. Die Verjihrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)
lizenziert fiir Ingo Kuhwald
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Auszug aus dem Katasterplan mit Darstellung des Flurstiickes
Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2024)
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Luftbild (Befliegung 05/2024)
Lizenz tiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)
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Das zu bewertende Grundstiick ist nicht im Geltungsbereich eines B-Planes gelegen




4f.

i

e
[ 7
=
I
ot

£
o

v i
(50,155

- N

1. AAT DER BAULICHEM HUTZUNG (§ 8 Abs. 1 w. Abs. 2 Mr. 1 Bawdd}

/ EOMDERGEBIET FREMDENVERKEMA 2
WOMMBAUFLACHEN {§ 11 BauNvO)

w 1 Abs. 1 Ne 1 BeuNvVD Zuldasig wind )
/ - 7 ; i ' Bansthargungybetsabe (Hotels] alier GroBencrdhangen,

Vergrigungs- und Dieastisistungssinichlvngen,
Anlagen i keiturelie und geavndheitiiche Iwecke

WOHMBAUFLACHE 1 mil besandeier Festseizung Seheak: und Spemewiifachalien. Wohnungen

imas  GruoadatGekatiefe = 30 m, max, Bebpoungetiefe = 30 m

AEmessen [aweiin von def Ranfligen pdidliichen Begrencunge- Aunnahmaweise ruidssig sind

linie der Hovistrale aus nEach deren Neusunbow ) Eforichtungen fd soziale, Kirchiiche und spaiiliche
Iwncke

WOHNBAUFLACHE I mil besssdarar Festasizung -

imex Grundsthcksliefs = 30 m, mas Bebauungatiele = 20 m ] SONODERSERIET MURANLAGEN

gemansen jewsiis von der kinftigen sudiichen Degreazungs- (& 17 Daulvo)

limig doi Wavtalrale sue, nach deren Neuaustan )

rd
v/
424
Né.
m DEMIECHTE BAUFLACHE
% " Abs 1 N+ 2 BeuNVO)

EONDENGERIET Maritime Infrastrabter
{5 1T EBEuNVYO)

GONDERGERIET FREMODENVERKEHR 1 (Magisirain]
(R 11 BapNVo)
Evinnnig wing

a0 E BIET KLINIK
i§ 11T BAUNO)

Kiwine und mittiere Heliienbe deu Benerborpungegowerbes
Anlagen fir kulfurelle und geasundheitliche Iweoke, Ge-
schalte und Exnrichiungen des Handels wnd der Dienal-
imimtunpgen, e pur Denkung dow tlglichen Beadaries Sei

SOMDERGERIET CARPINGPLATE
Gaste und Anwghner des Cebielss dienen, Schank- und (4 10 Baulva)

Speeawirntechafiien, Wahnunganm

Ausnahmeweine sulheweig wind

Einrchiungen for sodial®, sirchiiche und sportliche
Zwwchn, Anlsgen und Einnohiungen dar arilichen Ver
waltung, Vergnlgungestditen, wie 8 Tanziokale
Bars wnd Dinkgiheken

8D EBIET F AUEGERIET
i§ 1 BauNVD)

€31 168 18 [C9y €

Darstellung der Bauleitplanung
Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Gohren von 2006
Das Flurstiick liegt im Wohngebiet.
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Anlage 13

Landratsamt Rilgen Bergen, den 18.06.93
Der Landrat prt Jdii Gy
Bauvordnungsamt :f -
BillrothstraBe § ol "f@ﬁ
0-2330 Bergen / Insel Rilgen

Firma BAUGENEHMIGUNG

mbH

0- 2337 Binz
AKTENZEICHEN : 230644

kuf Threa Antrag wird usbeschadet der Privatrechte Dritter gemdf § 10 der Bavordanng vom 20.07.1990 die
Genebmiguog erteilt, auf dem gepamnten Grundsthck das in den beiliegenden zum Antrag gebdrenden Bau-
vorlagen (Anlagen) dargestellte Bauvorbaben auszufibren. Die uaten aufgefdbrten Bedingunges uod Aufla-

gen sind Bestandteil der Baugenebaiguag.

F a au tilcke

StraBe,Ort,Kreis : Waldstr., Géhren, Rilgen

Grundbuch 1 Gdhren
Gemarkung 1 Ghren Flur : 1 Flurstiick : 184,185
? ) ha

Errichtung von Ferienwohnungen
I di o 1
Keine

V. Au ni

Die statischen Berechnungen sind bei der Bauausfilhrung zu be=-
achten. Die Stellungnahmen der Tréger Sffentlicher Belange
sind Bestandteil dieser Genehmigung.

V. Gebilhr:

Gebihres gendd Baugebihrenordnung (BaoG0) vem 04.12.1991 in Verbinduog mit den Vervaltungskostengesetz
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (VwKestG X-V) vom 14.10.1931,

11501,00 DM

sbehe 1 i

Gegen diesen Bescheid ond die festgesetzte Geblbr kamn ipmerbalb eines Momats pach Bekanntgabe Wider-
spruch erhoben verden. Der Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift bein Bauordoumgsamt des

Landkreises Rigen, Billrothstrade § dn 0-2330 Berqea/Rigen, elnzulegen.
Bs ist rveckndBiq dep Widerspruch zu begrinden.

Im ARuftrage:
sieqél";

Baugenehmigung von 1993




Anlage 14

Berechnung der Wohnfldche nach DIN __________( % 0,97 )
ERDGESCHOSS
Wohnung 1
Wohnen / Koch : 4,01 x ?,025 +

2,255 x 2,137 +

1,135 X 0,755 = 32,79 gm
Abstellraum - 113 & 2,13 =

0,965 X 0,345 = 2,03 am
Bad : 2,135 x 1,885 = 3,90 am
Flur . : 1,135 X 1,135 = 1,25 dam
Schlafen : 3,335 x 3,63 = 11,94 gm
Terrasse : 3,685 X 1,005 Xx 0,5 +

3,827 x 2,127 x 0,5 = 5,91 am
Wohnung 1 = 57,82

Wohnflichenberechnung der Wohnung 1, entnommen der Bauakte
Basierend auf Rohbaumafien




‘ Flurstiick 184/1 I Anlage 15
Gohren Flur 1 Fist. 184/1 (Flurstiickskennzeichen 132964001001840001)
Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
Vorpommern-Rigen Manchgut-Granitz Gahren, Ostseebad
Flurstiucksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Gihren (132964) {)
Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 1841 1.236 m? div.
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmesszahl (gesamt) Gem, Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Teilflachen;
Landwirtschaftliche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden 0 m? 0 EMZ
Tatsachliche Mutzung Beherbergung 1.236 m?
(ALKIS)
Erlauterungen 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 lhrer Grundstevererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend,

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

Darstellung der Flurstiicksdaten

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




