Geschiftszeichen-Nr. 701 K 84/24

Korrektur/Ergédnzung des Gutachtens vom 02.03.2025

Recht Abt. II Ifd. Nr. 9

emarkung Glowe:
(nicht zum Parken))

5.10.2011
R-Nr, 1581/2011)¢
12.08.2013.

astend auf den Flurstiicken 21/18 und 21/19 Flur 2
Grunddienstbarkeit

fiir den jeweiligen Eigentimer von Glowe Blatt 1513, BV-Nr.
1, gemdh Bewilligungen vom 28.02.1983 (Staatliches
Notariat Riigen in Bergen (Riigen), Az. 20-71-83); sowie vom
(Notarin Dietlind Baumann in Bergen auf Riigen,
von Amts wegen neu eingetragen am

[Geh- und Fahrrecht

Der Sachverstdndige ist bei der Bemessung des Minderungsbetrages davon ausgegangen, dass dieses Recht
nicht ausgeiibt werden kann, dies ist sachlich unrichtig. Das Recht kann ausgeiibt werden.

o Der Minderungsbetrag durch das Recht Abt. II Ifd. Nr. 9 wird mit 1.500 € angenommen.

Es werden folgende Seite, Anlagen des Gutachtens korrigiert:

Seite 11

Aufteilung auf die Rechte 1, 3.5.9

o Lfd:Nr. 1: =-1.500 €

o Lfd:Nr. 3:=-500¢€

o Lfd:Nr. 5:=-500¢€

« Lfd:Nr.9:=-1500 € &
Seite 23 Aufteilung auf die Rechte 1. 3,5.9

o+ Lfd:Nr. 1:=-1.500 €

o Lfd:Nr. 3:=-500€

o Lfd:Nr. 5:=-500€

o Lfd:Nr. 9:=-1.500 € <
Anlage 10 o Loschung des unrichtigen Hinweises zu dem Recht.

Gragetophsof, den 08.05.2025

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald
Mitglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger


fabian
Hervorheben


Amtsgericht Stralsund
GZ: 701 K 84/24

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB
eines mit einem
gemischt genutzten Gebiude (Restaurant/Wohnen)

bebauten Grundstiickes

Hauptstrafe 12
18551 Ostseebad Glowe

erstattet von

INGO KUHWALD
AZ: 4.845/25

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

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




GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB
eines mit einem
gemischt genutzten Gebiude (Restaurant/Wohnen)
bebauten Grundstiickes

Hauptstrale 12

18551 Ostseebad Glowe

Land : Mecklenburg-Vorpommern

Amtsgericht : Stralsund

Gemarkung ; Glowe

Grundbuch von | Blatt /1fd.Nr. Flur Flurstiick | Flurstiicksgrofie
Glowe 1010/ 1 2 21/16 12 m?
Glowe 1010/1 2 21/17 108 m?
Glowe 1010/1 2 21/18 6 m?
Glowe 1010/1 2 21/19 75 m?
Glowe 1010/1 2 21724 826 m?2

zum Wertermittlungsstichtag ; 02.03.2025

Verkehrswert : 311.000 €

Dieses Gutachten enthilt 28 Seiten und 28 Anlagen. Es wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon 2 fiir
den Auftraggeber und eine fiir unsere Unterlagen.

GA4845-25.doc

erstattet von Ingo Kuhwald
Zum Landsitz 1-2 in 18059 Gragetopshof
Tel.: 0381 / 455 748; Fax.: 0381 4909213

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



GZ: 701 K 84/24

Seite 3

Inhaltsverzeichnis
1 ALLGEMEINES ZUM AUFTRAG UND ZUM GRUNDSTUCK 4
11,1 ZWeCk des GUIACHLIENS ...........ccoooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e et ee e e e e e e e e e e e e e e e s e e e s s s e s s anasssaasaaenees 4
L. 1.2 ANSPFECHPATIICY ...ttt ettt et e e et e et e e st e e e sabtee s enbeeessnbeesennbeeesnseeas 4
1.2 ORTSBESICHTIGUNG ...evtueeeetteee e et eeeeteeeeeeteaeeeetaaeeeeteanaesseeenaseeaanaesesanneeseeenasseannnaeserennaaesennnans 4
1.3 GRUNDBUCHANGABEN, RECHTE, BAULASTEN, UBERBAUUNGEN ....coveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees e 5
2 LAGE 6
2.1 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG ... et eeeeeeeeee e e e e e e e e et eeeeeeeeee e e eeeeee e eaaaaeeeeeeeeeeenanaaaaaeeaeeeeennannnns 7
2.1.1  weitere ZUSTANASIETKINALE ................uueeeeeeeeiiiieiiiiiieiiieieieee ettt et et e et et e s e tassaaaaeeeaesees 7
3 BODENWERTERMITTLUNG 8
3.1 ANPASSUNG AUF DER GRUNDLAGE DES BODENRICHTWERTES .....uuettttuneeeetteeeeeeeeeeeeeeenaeeseeennaeees 8
3.2 ANPASSUNG GROBE .....coouvviiieeeeeeeieeeee e e eeeteee e e e e eeteeeeeeeeeesaaaaeeeessesstaseesessnsseaseeesssnssseeeeesssnraereeees 9
3.2.1  Anpassung des BOACNTICRIWETTES ........c..cccueceeeeeieeiriesiieeecieescteeeeteesteeseveesnseessseesseesssseesseesnes 10
4 RECHTE IN ABT. 11 11
5 WERTERMITTLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN 12
5.1 DEFINITIONEN, GRUNDSATZE UND ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN..........cccc0eeeeeiiinrreeeeeeeeeeeennns 12
6 BAUBESCHREIBUNG 14
6.1 (€321 2701 0) 2 PP 16
7 ERTRAGSWERTERMITTLUNG 17
W B B 12 0 4 7 2 - S OO OO PPRPRPPP 17
7. 0.2  MAFKEGDIICRE MICLETL ...ttt ettt ettt ae et e et eeeeeeaaeeeas 17
7.1.3  ZUSAIMINMCHASSUNG...ccc.eeeeeeeeeeeeiee et eeite et e it eette et te st e s bt e s bte s bt e esbtesatteenbeesstesbeessntessseenses 18
7.4 RESTNUIZUIGSAQUET ...ttt ettt et sttt et e nbe e bttt enbe e s 18
7.1.5  LI@QONMSCRASISTIILS c..eeee ettt ettt et ettt et bt e st e et e st et e s bt e e bt e e sateebbeeas 20
7.1.6  BeWIFtSCAAFTUNGSKOSION .......ooueeieieeeiiiieeee ettt ettt ettt ettt ettt esate e e beesabee s 21
7.1.7  BereChNUNG deS EW........coouoiiiiiiiiiiiieieiee ettt ettt ettt et sttt sate bt e sateesbeesabee s 21
72 WEITERE WERTERMITTLUNGSVERFAHREN ........cceeitiutiiieeeeiiiirrreeeeeeieineeeeeeeenisreeeseeeeseinneeseseesninns 22
8 VERKEHRSWERT 23
8.1 RECHTE IN ABT. IL...oooiiiiiiiieeec ettt e et e e e e e e e eetarereeeeeennraeeeeeeenanns 23
9 VERZEICHNIS DER ANLAGEN 24
10 BEANTWORTUNG DER FRAGEN LAUT AUFTRAG 25
11 URHEBERRECHT/DATENSCHUTZ 26
12 RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG 27
13 ERKLARUNG DES SACHVERSTANDIGEN 28

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

"Restaurant/Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstral3e 12* -

erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 84/24 Seite 4

1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

« Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Aufhebung der Gemeinschaft

1.1.2 Ansprechpartner

« Gemil Beschluss 701 K 84/24

Auftraggeber Auftragnehmer Antragsteller Antragsgegner
Amtsgericht Ingo Kuhwald vertreten durch
Stralsund Zum Landsitz 1-2
Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof
18439 Stralsund Tel.: 0381 /455 748
Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381/49092 13

1.2 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 19.02.2025 durchgefiihrt, die Parteien wurden geladen.

Die Besichtigung wurde durch den Sachverstindigen im Beisein folgender Personen durchgefiihrt:

« Antragstellerin o vertreten durch nebst (mit Vollmacht)
o Antragsgegnerin zu 1) o nicht anwesend
« Antragsgegnerin zu 2) o vertreten durch (mit Vollmacht)

Folgendes wurde besichtigt:
» Bauliche Anlagen 1,2,3 von Innen und Auflen
o Es erfolgte ein Aufmall (Genauigkeit ca.
+/-5%)

« Bauliche Anlage 4 von Aufien
o Die bauliche Anlage 4 ist im Innenbereich
zum Teil baufillig und konnte im
Mittelteil (ehemals Ferienwohnung) nicht
von Innen besichtigt werden.

Unterlagen
o Einsicht in die Grundakte
o Recherche im Bauarchiv (keine Unterlagen vorhanden)
o Miindliche Aussagen der Beteiligten vor Ort

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Restaurant/Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 12 - erstellt von Ingo Kuhwald
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1.3

Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, Uberbauungen

Seite 5

Grundbuchangaben

Eigentiimer

Rechte in Abt. II

Erbengemeinschaft

Erben werden aus Datenschutzgriinden nicht genannt

Mehrere Rechte 1fd. Nr. 1, 3, 5,7, 8, 9

o Siehe Anlagen und gesonderte Darstellung/Bewertung

Lfd. Nr. 11: Zwangsversteigerungsvermerk, bleibt unberiicksichtigt

Wurden augenscheinlich nicht festgestellt.
o Es kann nicht génzlich ausgeschlossen werden, dass die bauliche

Uberbauungen Nebenanlage 4 geringfiigig die Flurstiicke 21/20 und 21/21 iiberbaut.
o Moglicherweise iiberbaut auch die bauliche Anlage, befindlich auf
Flurstiick 21/23, geringfiigig das Flurstiick 21/24
Baulast « Baulasteintragungen (siche Anlage)
1
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Baulastblatt 122
e Zu- und Abfahrt (lastend auf 21/18 und
21/19) zu Gunsten Flurstiick 21/20

Gunsten
Bezeichnung)

Baulas\ti)latt 116

und 21/21

Zu- und Abfahrt (lastend auf 21/24 und 21/23) zu
Flurstick 21/7

(heutige

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

"Restaurant/Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 12 - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 701 K 84/24 Seite 6

2 Lage

Konigshorn

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

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

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

« Einwohner: 1.036 (31.12.2023); Flidche: 22,29 km
o Amtsverwaltung: Ernst-Thidlmann-Str. 37 in 18551 Sagard

Mikrolage

o gelegen ca. 0,5 km vom Strand entfernt.

« Gelegen ca. in der Ortsmitte an der Hauptstralle, einer Ortsverbindungsstrale (Landesstraf3e L 30)
Nachbarschaft: iiberwiegend Wohnbebauung (1 bis 2 Geschosse), vereinzelt touristische Nutzungen
(Ferienwohnungen, Pensionen)

Hauptstrafle

o Landesstrae L 30; 2 spurige Asphaltstrale

« Hauptverkehrsstrafle (Schall- und Abgasemissionen)

« mit FuBgingerwegen, mit Stralenbeleuchtung

o Die ErschlieBungsanlagen wurden nach 1990
modernisiert.

o Fir das Grundstick sind derzeit keine
ErschlieBungsbeitrige gemifl § 127 ff. BauGB und
keine StraBenausbaubeitrige gemill § 8§ KAG M-V
offen.

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Restaurant/Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 12 - erstellt von Ingo Kuhwald
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2.1 Grundstiicksbeschreibung

Villa
Lisa 1945
e

1) Restaurant/Wohnhaus
2) Veranda (Gastraum)
3) Tanzsaal

4) Nebengebiude

e 5 Flurstiicke in grundbuchlicher und
wirtschaftlicher Einheit

o GesamtgrofBe: 1.027 m?

o ebene Lage, Hohe: ca. 5 m NN

Gesamtbreite: ca. 40 m (max)
Maximale Tiefe ab Strale ca. 30 m

Zufahrt (West): ca. 3,20 m x 25,4 m
Zufahrt (Ost): ca. 3,50 m x 21,75 m

ErschlieBungsanlagen

o Trinkwasser-, zentrale Schmutzwasser-, Erdgas- und Stromleitungen in der Stralle vorhanden
« Es bestehen Hausanschliisse, diese sind aber aktuell aufgrund des jahrelangen Leerstandes stillgelegt.

2.1.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrige
Ausbaubeitrige

Denkmalschutz

Altlasten

Bodenordnung

Baugrund

Mietzustand

Hochwasser

Bergbau

Bauleitplanung
(siehe Anlage 12)

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

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

Denkmalschutz besteht nicht

Soweit dulerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.

Keine aktive Bodenordnung

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

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

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgefihrdeten
Gebiet.

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

Gelegen im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes der Stadt Glowe
von 2005; alle Flurstiicke liegen im Wohngebiet
Baurecht nach § 34 BauGB

"Restaurant/Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 12 - erstellt von Ingo Kuhwald
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3 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 Grundstick in ihren wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen
ibereinstimmen.

3.1 Anpassung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

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

E 258

340 €/m*

Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik zugrunde:

« Bauland

o offene Bauweise

o Sonderbauflédche, sonstige Sondergebiete

o mittlere Grundstiicksgrofe: 500 m?

o Geschosszahl I-II

« erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei, abgabenpflichtig nach KAG
« Stand 01.01.22

e Unverdndert tibernommen zum 01.01.2024

o Der Sachverstindige geht vom Richtwert 340 €/m? aus.

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Restaurant/Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 12 - erstellt von Ingo Kuhwald
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3.2 Anpassung Grofie

Anpassung an die Grundstiicksgrofie

o Dem Bodenrichtwert liegt eine mittlere Grofle von 500 m? zu Grunde. Das zu bewertende Grundstiick,
bestehend aus 5 Flurstiicken hat eine GréBe von 1.027 m? so dass eine Groenanpassung erforderlich
ist.

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

4.3.3 GrundstiicksgroBe und weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Zur Beriicksichtigung von Abweichungen der Grundstiicksgrofe 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 bewéhrt hat.

z
1.8
1,6
14
= 40,242
. i3 ~ y=1,000x
E \
< i
;_ 0B — —
% 0.6
€ o4
-
0.2 1— — — e —— — e ——
o . ) . . : . ;
0 0.5 1 1,5 2 25 3 3,5 N
Grundsticksgrofe/Richtwartflache
Y =X -0,242
Berechnung (GroBe)
Bodenrichtwert in €/m? o 340 €/m?
mittlere Richtwertgrofe = 500 m?2 e« 500 m2
Grundstiicksgrofle o 1.027 m?
X = GrundstiicksgroBe : Richtwertgrofie « 1.027 /500 = 2,054
Y (Umrechnungsfaktor) = X -0,242 =2,054 0242 e =ca. 0,84
Eigene Anpassung des Korrekturfaktors « 0,85
Formel e =340€/m?>x 0,85
Stichtag/GrofBie- angepasster Bodenrichtwert o gerundet 290 €/m>

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Restaurant/Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 12 - erstellt von Ingo Kuhwald
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3.2.1 Anpassung des Bodenrichtwertes

1. Bodenrichtwert

« Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (sieche Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 290,00 €/m?
o Beziiglich Griofie angepasster Bodenrichtwert

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
5 Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der -50.00 €/m?
) ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.

3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 240,00 €/m?

Zu- und Abschldge 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 -15 %
e gelegen an der Hauptverkehrsstraf3e, Schall- und Abgasemissionen
die Art der baulichen Nutzung 0 %
. (%
e keine Anpassung
das MaB der baulichen Nutzung
. 0 %
e vergleichbar
die Beschaffenheit und die tatséchlichen Eigenschaften 0 %
Zu- und Abschliige insgesamt : - 15,00 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des )
4. .. 204,00 €/m
Bewertungsgrundstiickes
o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 50,00 €/m?
5. Bodenwert fiir baureifes Land 254,00 €/m?
.. - Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Flurstiick Charakterisierung GrisBe in m? (ca.) €/m? wert in €
5 Flurstiicke  Dauland /-nebenfliiche/Hoffliche 1.027 254,00 260.858,00
Bebautes Grundstiick
Gesamt 1.027 260.858,00

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Restaurant/Wohnhaus in 18551 Glowe, Hauptstrale 12 - erstellt von Ingo Kuhwald
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4 Rechte in Abt. 11

Siehe hierzu Anlagen 4-10

Seite 11

Im Wesentlichen gibt es 2 Zufahrtsflachen, welche mit den Rechten belastet sind:

>

&
—— T
A

"
]

21/16

- —

21/18
21714

\
Flache I

Fléache 11

o Flurstiicke 21/18 und 21/19
o Belastete Flache ca. 81 m?
e (Ca.2540mx3,20m

Auf der Fldche lasten die Rechte in Abt. II:

o Ifd. Nr. 1 (Geh- und Fahrrecht)

o Ifd. Nr. 3 (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht)
o Ifd. Nr. 5 (Wasserversorgungsrecht)

o Ifd. Nr. 9 (Geh- und Fahrrecht)

o Teil aus Flurstick 21/24
« Belastete Flache ca. 78 m?
o Ca. 21,75 mx 3,50 m (bis max 4,1 m)

Auf der Fldche lasten die Rechte in Abt. II:
o Ifd. Nr. 7 (Geh- und Fahrrecht)
o Ifd. Nr. 8 (Leitungsrecht)

o  Wert der Flache: 254 €/m? x 81 m?
o =20.574 m?
Minderung: 15 % = Gerundet - 3.000 €

Aufteilung auf die Rechte 1, 3,5,9
e Lfd:Nr. 1:=-1.500 €

e Lfd:Nr.3:=-500€
e Lfd:Nr.5:=-500€
e Lfd:Nr.9:=-1.500€

o  Wert der Flache: 254 €/m? x 78 m?
o =19.812m?
o Minderung: 10 % = Gerundet - 2.000 €

Aufteilung auf die Rechte 7, 9
o Lfd:Nr.7:=-1.500 €
o Lfd: Nr.8:=-500€

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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5 Wertermittlung der baulichen Anlagen
5.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlauterungen
Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen  Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iliber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen  Kiufer wunter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse einer ordnungsgeméBen 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 Gebidude
gemdl einem  privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten  Verduferer an  einen
unabhingigen 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  ordnungsgemidBe  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 Modellkonformit:it

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 Reprisentativitit den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige =~ Abweichungen in  den  allgemeinen
Wertverhiltnissen  sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kénnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhiltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am  Wertermittlungsstichtag

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

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

e 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

« Entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
iiblicherweise mit Hilfe des Ertragswertes ermittelt, weil iiblicherweise vergleichbare Objekte der
Erzeilung von Ertrdgen und nicht der individuellen Eigennutzung dienen.
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6

Baubeschreibung

Historie:

Im Bauarchiv gibt es keine Bauakte zum Objekt

o Baujahr ca. 1889 (It. miindliche Aussage der Beteiligten vor Ort)
o Teilsanierungen/Teilmodernisierungen ab den 90er Jahren
o Seit ca. 2018 leerstehend

MafBangaben: basierend auf eigenem Aufmal}, Genauigkeit ca. +/-5%
NFK = Nutzflachenkoeffizient: Nutzflaiche (Wohnfldche)/Bruttogrundfliche

Erdgeschoss

Seite 14

ca 315m

ca.3Bm

£
- 3
q
Tanzsaal i
=
3
i
E
E
- Gantrawm [Veranda)
¥ ca 142m
ca 1315 m G
Gebaude 1 Gebaude 2 Gebaude 3
Restaurant, Kiiche Veranda (Gastraum+ WC's) Tanzsaal
o Bebaute Fliche: « Bebaute Fliche: o Bebaute Fliche ca. 142 m?
¢ ca. 1040mx13,15m e ca.440mx13,15m
e =136,76 m? e =157,86 m? 1 Saal
e Ca. 112 m2 Nfl. o Ca. 120 m2 Nfl.
e NFKca. 0,82 1 Gastraum, Flur, 2 WC's e NFKeca. 0,85
o Ca. 47,50 m2 Nfl.
Anbau la e NFKca. 0,82 Innenhéhe ca. 3,70 m
o Treppe zum OG, Heizung
» Beb. Fliche ca. 11,97 m?
« Ca. 4,5 m2Nfl.
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Obergeschoss

Wohnung

« 1 Bad, Kiiche, Flur/Diele, 4 Zimmer
¢ Ca. 115,50 m2 WTfl.

« BGF Gebiude 1 + 1a: ca. 148,73 m?
« NFK:ca. 0,78

Bad Innenhohe ca. 2,5 m

Gesamtnutzfliche/Wohnfliche
« Erdgeschoss und Obergeschoss
o Ca. 399,50 m?

Gebiude 1 + Treppenanbau 1a

im Wesentlichen nicht unterkellert (Kriechkeller ca. 5 m? Nfl., Innenhohe < 1 m)
Griindung: Stampfbeton, gemauertes Fundament oder Feldsteine

Massivbau, Mauerwerksbau + mineralischer Putz, AuBenwand ca. 35 cm bis 45 cm
Holzbalkendecke

Satteldach (Neigung < 30 grad) mit Pappeindeckung

Dachboden, Innenhohe ca. 1,9 m, begehbar (erreichbar {iber Einschubtreppe)
einldufige, geschlossene Treppe vom EG zum OG (im Anbau 1a)

Ausbausubstanz

Fenster-EG: Kunststofffenster mit Isoverglasung ca. von 2000 und Holzfenster mit Einfachverglasung
aus der Bauzeit

Fenster-OG: Kunststofffenster mit Isoverglasung ca. von 2000

Heizung:

o Vaillantgastherme und Warmwasserspeicher, untergebracht im Anbau 1a (EG), Alter > 20 Jahre
o EG: ohne Heizkorper

o OG: Kupferinstallation und Konvektoren

Innentiiren: mit Futter und Bekleidung aus unterschiedlichen Baujahren

Elektro: aus unterschiedlichen Baujahren, iiberwiegend nicht nach VDE-Norm

Sanitdr-EG: keine Sanitirinstallation (jedoch Wasser- und Abwasserinstallation fiir die Kiiche
Sanitdr-OG: Eckwanne (eingefliet), Dusche mit Eckeinstieg, wandhingendes WC mit
Vorwandmontage, HWB, FuBboden geflieft, Wiénde geflieBt, Handtuchheizkorper,
Modernisierungsstand ca. Ende 90er Jahre

Gebaude 2 (Veranda)

Holzstinderwerkkonstruktion mit groflachigen Holzfenstern aus der Bauzeit, Sockel Massiv
Sattel- und Pultddcher mit Pappeindeckung

Heizung: eigene Gastherme Junkers (Alter < 20 Jahre), Konvektoren im Gastraum

Sanitér: Herren- und Damen-WC (funktionale gewerbliche WC-Anlagen)

FuBBboden geflief3t

Gebiaude 3 (Tanzsaal)

Griindung: Stampfbeton, gemauertes Fundament oder Feldsteine

Massivbau, Mauerwerksbau + mineralischer Putz, AuBenwand ca. 45 cm bis 55 cm
Nicht unterkellert, Fuboden erneuert (Estrich + Fliesen)

Holzfenster mit Einfachverglasung aus der Bauzeit

Keine Heizung, kein Sanitér
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Bauméngel/Bauschéden (in Ausziigen):

o tlw. Setzungs-/Spannungsrisse, Mauerwerksschiden

« Vereinzelt aufsteigende Niasse im EG dadurch Salpeterausblithungen
« Dachiiberstand mit Verwitterungserscheinungen, verschlissene Dacheindeckung
« Holzstinderwerk (Veranda) mit Verwitterungserscheinungen

o VerschleiBerscheinungen an Wand-, Boden- und Deckenbeléigen

¢ Schiden an Innentiiren, verschlissene Holzfenster, unebene FuB3bdden (OG)

Seite 16

o VerschleiBerscheinungen an der Ausbausubstanz entsprechend dem langjdhrigen Gebrauch

« Energetisch Mangelhaft

« Resiimé: vorhandener Instandhaltungsstau in nahezu allen Gewerken

6.1 Gebiude 4

Aus Gutachtersicht ist eine pauschalisierte Bewertung gerechtfertigt. Sachverstindigenseits kommt ein
Vergleichsfaktorverfahren je m?> BGFl zum Ansatz. Der angesetzte Vergleichfaktorwert stellt einen
Mittelwert iiber die vorhandene BGF dar. Sonstige zu beriicksichtigende Bauteile sind im
Wertansatz mit enthalten. Die vorhandenen Baumiingel und Bauschéiden sind ebenfalls im Ansatz

beriicksichtigt.

Der Ansatz eines Vergleichkostenwertes je m?> BGF stellt den marktangepassten Wert, mit dem diese

baulichen Anlagen den Verkehrswert erhohen, dar (nicht vergleichbar mit dem Substanzwert).

Gebaude 4
o Garage/Fewo/Nebenflichen, Massivbauweise
o Alter > 50 Jahre
o Nicht unterkellert, 1
Satteldach
o Pappeindeckung, einfachste Bauweise
o erhebliche Bauschiden
« Bebaute Fliche
o ca.635mx14,40m
o Gesamt ca. 91,50 m?

Geschoss,

Langjéhrige empirische Untersuchungen des Gutachters ergeben folgende Vergleichsfaktorwerte:

gilt fiir:

« chemals landwirtschaftlich genutzte Stille, Nebengebiude, Lager

o Baujahr 1930-1980

« Untersuchungen aus den Landkreisen Rostock und Vorpommern-Riigen

« ohne wesentliche Sanierungen/Instandsetzungen

Vergleichsfaktorwert je m?2 EG-Bruttogrundfliche

o Die vorhandenen Baumingel und Bauschiden sind ebenfalls im Ansatz beriicksichtigt.

A B C D

Leichtbauweise (Holz) Massive Bauweise Massive Bauweise Massive Bauweise

Teilmassiv Einfacher mittlerer guter Nutzungswert

Tlw. ruinos Nutzungswert Nutzungswert

0 bis 10 €/m? 10 bis 30 €/m? 30 bis 60 €/m? > 60 €/m?
Der Sachverstindige ordnet das Gebédude 4 der Kategorie B zu.
+  Wertmethodischer Ansatz: 20 €/m? (mittlerer Ansatz)

EG-BGF . An§atz Wert in €
in m? in € je m?

Gebiude 4 91,50 20 1.830,00

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

Die Definition des Ertragswerts ldsst sich aus den Vorschriften liber das Ertragswertverfahren in der
ImmoWertV ableiten. Danach handelt es sich um die Summe aus Bodenwert und Gebdudeertragswert. Das
Ertragswertverfahren wird eingesetzt, um den Verkehrswert solcher Immobilienobjekte zu ermitteln, bei
denen der Ertrag aus dem Grundstiick der wichtigste Wertfaktor ist, z. B. Mehrfamilienhéuser,
Geschiftshiuser, gemischtgenutzte Immobilien.

Der Ertragswert wird wie folgt ermittelt:

Zunichst wird der Bodenwert durch Preisvergleiche oder mit Hilfe von Richtwerten ermittelt. Daneben
werden vom nachhaltig erzielbaren Rohertrag die Bewirtschaftungskosten mit Ausnahme der Abschreibung
und der umlegbaren Betriebskosten abgezogen. Von dem so ermittelten Reinertrag wird der auf den
Bodenwert entfallende Liegenschaftszins in Abzug gebracht. Der verbleibende Betrag wird unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer (Abschreibungskomponente) mit einem sich aus dem
Liegenschaftszinssatz ~ ergebenden  Multiplikator  kapitalisiert. Der  Multiplikator kann  der
Vervielfiltigertabelle der ImmoWertV entnommen werden. Sofern ein Reparaturstau besteht, ist er zu
beziffern und vom Ertragswert abzuziehen.

7.1.1 Mietertrag

Frithere Nutzung: Pizzeria/Wohnen; das Objekt steht seit ca. 2018 leer.

7.1.2 Marktiibliche Mieten

Eine Umnutzung des Objektes (z.B. Ferienwohnungen) wire mit einer umfassenden Kernsanierung
verbunden. Die geschitzten Sanierungs-/Modernisierungskosten wiirden ca. 600.000 bis 800.000 €
betragen, dies wird nicht unterstellt.

Es wird eine Beibehaltung der vorhandenen Struktur und Nutzung unterstellt:
o Der vorhandene angesetzte Kostenaufwand zur Sanierung ist der Mindestaufwand, um die
angesetzte Miete iiber die Restnutzungsdauer zu erzielen.

Gebiude 1 und 2: Erdgeschoss | Restaurantbetrieb

« Saisonale Vermietung von Mai bis Oktober

o Ca. 159,50 m? Nutzflache

o Miete 11 €/m? netto-kalt (fiir 6 Monate)

« Entspricht 5,50 €/m? iiber 12 Monate

e Gesamt: gerundet 880 €/Monate netto-kalt

« Investitionskosten: 200 €/m> = gerundet ca. 32.000 €

Gebdude 1: Wohnung im OG Wohnung

o Ca. 115,50 m? Wfl; Miete 650 € netto-kalt (= ca. 5,63 €/m?)
o Gangzjidhrige Vermietung (Dauermieter)

o Investitionskosten: 150 €/m? = gerundet ca. 17.000 €

Gebiude 3: Tanzsaal Tanzsaal

o Ca. 120 m2 Nfl

o Ein Bedarf nach Tanzsilen ist nicht vorhanden.

o Nutzbar als Kaltlager oder fiir groBere Veranstaltungen des
Restaurant

o FEinzelvermietung: z.B. 10 Veranstaltungen x 350 € = 3.500 €/Jahr

o Investitionskosten: 1.000 €; kein erhdhter Ansatz (eine Sanierung
ist unwirtschaftlich)
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7.1.3 Zusammenfassung

Fliichen Miete im Monat Miete im Monat Miete im J. f‘hr

In m? Netto-Kalt in €/m? Netto-Kalt in € Netto-Kalt in €

Gebiude 1 und 2 im EG 159,50 5,52 880,00 10.560,00
Gebiude 1a 4,50 Kein Mietansatz 0,00 0,00
Gebiude 1 im OG 115,50 5,63 650,00 7.800,00
Gebiude 3 (EG) 120,00 3.500,00
Gesamt (vorliufig) 399,5 21.860
7.1.4 Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV

o Esistin der Regel eine gleichmifige Wertminderung (W = lineare Wertminderung in %) zugrunde zu
legen. Bei dem zu bewertenden Gebdude wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren angenommen.

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von
Modernisierungen.

Das Objekt (Gebiude 1,1a, 2 und 3) wird als wirtschaftliche und bauliche Einheit betrachtet.

Entnommen der Sachwertrichtlinie von 2012

Modifizierte Restnutzungsdauer bai einer dblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Modemisierungsgrad
= 1 Punkt i 4 Punkta | B Punkts | 13 Punkis | = 18 Punkis
Gebaudealter modifizierts Restnutzungsdaes

B0 80 80 a0 B0
75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 a5 85 65 665 &9
20 &0 80 61 63 &8
25 55 a5 o6 &0 66
30 50 50 533 58 B4
a5 45 45 49 56 B3
40 40 41 46 53 G2
45 35 37 43 52 B1
50 30 33 41 50 &0
55 25 30 a8 48 53
&0 21 27 ar 47 58
65 17 25 a5 46 &7
70 15 23 34 45 ar
75 13 22 a3 44 56
= B0 12 21 32 44 56

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




GZ: 701 K 84/24 Seite 19

Modemisierungaelamento e, Punkte Tatsédchliche Punkte

Dachemeuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,00
Modemisierung der Fenster und AuBlentliren 2 0,25
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,50
Modemisierung der Heizungsaniage 2 0,75
Warmedémmung der AuBenwinde 4 0,0
Modemisierung von Bédem 2 1,25
Modemisierung des Innenausbaus, z. B, Decken, Fulbdden, Treppen 2 0,50
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,75
Gesamt 4,00
Gebdiudealter > 80 Jahre
Modernisierungsgrad 4 Punkte
Modifizierte Restnutzungsdauer: ca. 21 Jahre
Tatsiichliche RND nach Einschétzung des Gutachters: 30 Jahre
«  Erhoht auf 30 Jahre nach erfolgtem Mindestaufwand von Investitionen (31.900 € + 17.325 € + 1.000 €

=50.000 €
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7.1.5 Liegenschaftszins

_ | RE_ - q-1 x KP-BW
P =] kp q-1 KP
Fir vergleichbare Objekte wurde

Liegenschaftszinssatz ausgewiesen

vom Gutachterausschuss in

100

seinem Marktbericht

Seite 20

kein

Ausgangswert: Gewerbe/Wohnen in Ostseebidern auf Riigen: Spanne 2,5 % bis 4,5 % (empirisch

ermittelt)

Der Gutachter nimmt folgende Ableitung vor:

In der Fachliteratur ist folgende Ableitung eines Liegenschaftszinses veroffentlicht.

Al hctskiar Muisprigung Gewlcht Gewichtung
)
R 1.1} Lage fiw Sedy gute repriseniative Lagen oder Guie bis sthlechie Lagen in den Zentmn | Lagen in fenon dodicher Sediegon W
Biirg- und Geschdit- | Lagon in Fubigieqersonen in den fertmn | oder mertnendnshe Aandlagen von Giob- | odes Emcelingen
haws e’ won Godatacien (Londeshapeabdion) | ssdion (Landethapn e oer in
wder grivEeres. Stid en mit wartschaidich | grioBeren oder mitielgroBen Stidien mit
shbereginnaler Bsdeutung wrkdtafdidy bemagicosle Bedeuturg
oder sty gt bis meifene Lage in kis:
nemn Seidion oder i Wirkien mitwirt:
sctwhiich ibaregionasley Bedeutung 0’25
R 1.3} Legs fir Ein- Sebv quie be qmrugﬂnlnfu-ﬂ'ﬂdlm G bis midere Lsgenin Grofsiidiom Schiedhan bin sefv schlechin Lagen in
kaufsrentren wnd fisedieshapitadion) oder in griberen {Landeshaupsiadienl oder in mitid- dlen Stadsen oder Orien
Gewerbeparia' Stacsn mit wirtschaldich emegonaler | grofien S@damn. Lagen m Kahbomch
Eedeutung. Lagen am fande demntiger | detrsger Shdie. Sebr quie bis mitfers
Stad in sohr guier Yorkohnlage (shr | Lagen in Kisimsgidion odee Marcion mit
guir Emeichharieit mit dem Ceaftinhe- wirkdhaftlich regionsler Bedering
mugode Mienktion vedeseamin), | Lage i Klanakden
R 2) Gestalumg der | indemerte, langfrinage. wrmistedieurd- | Indexierie Wietvertiige Narzkintige Mictweririge Wy 0’10
Mz tvertrage fche Mirherinige
R ) Bomindt der Parerlell e Bonitat der Micter Momue Vertdinime Boniie des Mieier Gher nichi jeden W) 0 10
Mt Fareibel arhioben ’
R&) Gehsudekund- | lbersegend il Wenge ibereugend W, 0.10
licha Konzepsian™ >
A 5)Restnutmings- | = %0 abve 50 - 30 Jahre = 30 shiw Wy 0,10
dauier
Rb) Marktswation | Stegende Micien wd damit stegende Stabile Meeter und Errage oder des Sinkende Mt und damat unkende W
Errhge nde de bl b i hibpnangehed in der 2 heseoren: | Eredge oder dan Immshilenangebot in 0,30
ey 7w bewsrtenden Gruppe stgetller den Gruppe &t glech der Kachimge et 2u bevesrenden Gruppe st grofer
s diny Argrieat s e Nichiage
RT)Gralle des ki die 2u b svsende Dbjoktant fyphche | Kiener as die for dieve Ohjokn Grodies ak S [ diew Cheelian Wi, 0.05
Objekts Gebbudegifle taphiche GebBudegrie typesche Gebludeg it ’
N (H) ) ! 2 Gesamt: 1,00
Der Liegenschaftszins kann nun wie folgt ermittelt werden:
WY, & N & N Nz + Nk, NaW eI -2,
U.':E.Jr" + W+ N WY, « N, & N, 4+ B, « N2 -2 ) -
f Souutel o i
oder |-1l-:!41~1 v 1 '
(% MW L S | . 1 1 .
A b I/ ]l ¥ B
sl + ;:LL} mit: X W, =1 'ﬂ:=l l::.."

Lz
Lown

Imar
Ma

Liegerschaltszinssatz
minirmaler Lisgenschaftszing emer gegebenen Zinsspanne
maximaler Liegenschafiszins emer gegebenen Zings panne
Mote des jeweiligen Risikolfaktors

Wy = Gewichtung des jewedligen Risikofakiors

R

Risikofak tor)
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Ableitung
Der Gutachter nimmt aufgrund einer eigenen Gewichtung folgende Ableitung vor:
Wi+ W2+ Wi+ Wi+ Ws + W + W7+
25% + (452500 x| 1 x 0251 x 010|1 x 010/ 1 x 0101 x 010/ 2 x 030]1 x 005
2

(Summe aus W1 bis W7)/2 = 0,65
2,5 % + ((4,5% - 2,5) x 0,65)
2,5 % + 1,30 %

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

Anmerkung: Die derzeitige wenig transparente Vermietungssituation wird mit dem relativ hohen
Liegenschaftszins hinreichend beriicksichtigt

7.1.6 Bewirtschaftungskosten
o abgeleitet nach Literaturangaben in Anlehnung an die II. BV — pauschal im Ansatz
o die Angaben miissen nicht mit den tatsdchlichen Aufwendungen identisch sein
Verwaltungskosten Co
Objekt wird als 2 €(§ EL‘;};CXHIS’;;’Z)J ahr 306 X2 = | 700,00
Einheiten betrachtet g
Instandhaltungskosten AuBenfldachen etc. (pauschal) 250 € X 1 = 250
Instandhaltungskosten ... €/m? Nfl. pro Jahr ) ) _
Gebdude 1 und 2 eigener Ansatz 14,50 €/m? X 279,50 m B 4.052,75
Instandhaltungskosten _
Gebiiude 3 Tanzsaal (pauschal) 500 € X = 500,00
Mietausfallwagnis .. % der Netto-Kaltmiete x 12
Wohnen + Gewerbe Monate = (siche WertR 91) 4 % X 21.860 € 874,40
Gesamt in € 6.377,15
7.1.7 Berechnung des EW
Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
0 BT (1 in€/m* | in € in €
Gesamtobjekt 399,50 4,56 1.821,67 21.860,00
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt: 21.860,00
o Bewirtschaftungskosten  jéhrlich insgesamt in €  (siche
Einzelaufschliisselung); -29,17% -6.377,15
o angesetzte Bewirtschaftungskosten entsprechen
jahrlicher Reinertrag = 15.482,85
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertridgen zuzuordnen ist (in €):
Bodenwert Bodenwert in . Liegenschaftszins-
. 2 Bodenwert in € n
in € €/m satz in %
260.858 3,80 -9.912,60
Ertrag des Eigentums 5.570,25
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 3,80
und einer Restnutzungsdauer von 30  Jahren X 17,720
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vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 98.704,83
Behebung von Schiden, Investitionskosten in€ -50.000,00
o pauschaler Ansatz
Sonstiges .
o  Gebdude 4; pauschalisierter Zeitwert in € 1.830,00
Bodenwertanteil des Grundstiicks in € + 260.858,00
Ertragswert 311.392,83
in €/m? 779,46
gerundet 311.000

7.2 Weitere Wertermittlungsverfahren

Sachwertverfahren

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

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

o Auf die Anwendung des Sachwertverfahrens wird verzichtet.
o Der Gutachterausschuss hat fiir vergleichbare Objekte keine Sachwertfaktoren
veroffentlicht.

Vergleichswertverfahren

Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst 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.

o Auf die Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird verzichtet.
« Der Gutachterausschuss hat fiir  vergleichbare  Objekte  keine
Vergleichsfaktoren verdffentlicht.
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8 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB
gemischt genutzten Gebaude (Restaurant/Wohnen)
bebauten Grundstiickes

Hauptstrafle 12
18551 Ostseebad Glowe

zum Wertermittlungsstichtag 02.03.2025

geschatzt mit

311.000 €

8.1 Rechte in Abt. 11

o  Wert der Flache: 254 €/m? x 81 m? o  Wert der Flache: 254 €/m? x 78 m?
o =20.574 m? o =19.812m?
Minderung: 15 % = Gerundet - 3.000 € o Minderung: 10 % = Gerundet - 2.000 €
Aufteilung auf die Rechte 1, 3,5,9 Aufteilung auf die Rechte 7, 9
e Lfd:Nr. 1:=-1.500 € o« Lfd:Nr.7:=-1.500 €
o« Lfd:Nr.3:=-500€ o Lfd: Nr.8:=-500¢€
o Lfd:Nr.5:=-500€
o Lfd:Nr.9:=-1.500€
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10 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiiftslage
« mittlere Wohnlage / mittlere Geschéftslage fiir touristische Nutzungen
e Anschrift: Hauptstrae 12 in 18551 Ostseebad Glowe

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:

« Nicht vermietet, leerstehend

Gewerbebetrieb:
o leerstehend seit ca. 2018
o frithere Nutzung: Restaurant im EG und Wohnen im OG

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
e Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

¢ Ein vorhandener mobiler Bauzaun an der westlichen Grenze gehort der Antragsgegnerin zu 2)
und wurde nicht mitbewertet.

Hausschwamm

« Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Hinweise auf einen Befall
wurden nicht gefunden. Ein Befall kann aufgrund des Leerstandes und des vorhandenen Bauzustandes
nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Energiepass:
« nicht vorhanden

o Das Objekt ist energetisch mangelhaft.

Kaminkehrer:
. s in 18556 Wiek

baubehordliche Beanstandungen
« offiziell keine bekannt

Sonstiges:
« kein getrenntes Figentum, kein Denkmalschutz

Bodenordnung:
« Keine Bodenordnung

Uberbauungen:

Uberbauungen

e  Wurden augenscheinlich nicht festgestellt.

o Es kann nicht ginzlich ausgeschlossen werden, dass
die bauliche Nebenanlage 4 geringfiigig die
Flurstiicke 21/20 und 21/21 iiberbaut.

« Moglicherweise iiberbaut auch die bauliche Anlage,
befindlich auf Flurstiick 21/23, geringfiigig das
Flurstiick 21/24

f“?
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11 Urheberrecht/Datenschutz

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

Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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12 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- mit den bis zum Tag des Antrags auf das Verkehrswertgutachten erfolgten Anderungen und in
der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 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. I
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art.2 des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBLI 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. 1S.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

WoF1V:

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

Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz 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 Warme- und Kilteerzeugung in
Gebauden (Gebadudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. I S. 3719) geiindert worden
18t

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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13 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 Umstidnden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrdchtigen, wurden, soweit sie von aulen 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 Deckenflidchen nicht entfernt, die Funktionsfihigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschidden z.B. Rohrleitungsfraf, 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 02.03.2025

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

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

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

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zulidssig 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 Schiaden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schiden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsitzlich oder grob fahrlissig verursacht haben.

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

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

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjdhrungsfrist des BGB unterliegen, verjdhren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist 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 tiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2024)




1) Restaurant/Wohnhaus; 2) Veranda (Gastraum); 3) Tanzsaal; 4) Nebengebiude

Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen (Befliegung 05/2024)
Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)
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| Glowe Fl tiick 21/1

[ Gmrﬂdmnﬂbﬂrkelt (Geh- und Fahrrecht (nichl zum Parken)) fir den jeweiligen Eigentimer

. | Glowe Blatt 1011, BV Ny, 1.

| 1 wﬂmm

| Glowe Blatt 1011, BV Nr. 3; |
| Glows Blatt 1011, BV Ni. 4; gemal Bewiligung vom 28.02.1883 (Staatliches Notanat Rigenin |
| Bergen (Rigen); Az.: 20-71-83) eingetragen am 17.06 1583 (ehem. Abi. Il Ifd. Nr. 2).

| | Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 12.10.2009

o Dienendes Flurstiick: Flurstiick 21/13 (alt) geteilt in 21/18 und 21/19
o Dienendes Flurstiick (neu): Flurstiick 21/18 und 21/19
o  Herrschenden Flurstiick (neu): 21/20

————uy u &2 —_—
21421 . 217
21/23 i
e
21/24
23

2016 4.

= [EETE\ .'\ A

21/14

\ 22/8 \%“7%\ .

Das Recht (Geh- und Fahrrecht)
lastet auf der gesamten Fliche der Flurstiicke 21/18 (6 m?) und 21/19 (75 m?)

Darstellung der Rechte
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Flurstis 113
fGrunddiumtbarkeit {Ver- und Entsorgungsieitungsrecht) flr den jeweiigen Eigemtimer
Blatt 1011 .
1011 ir. 4 (dop vermerkt gemél § 8 GBQ), gemall Bewiligung vem
30.10.2002 (MNotarin Kerstin Dobiasch, Bergen auf ROgen; LR 13352002) eingetragen am
12.06.2003.
Bei Neufassung der Ableiung eingetragen am 19.10.2009

Auszug aus der UR-Nr. 1335/2002

bestellt an dem Grundstick Flurstick

21/13 der Flur 2 Gemarkung Glowe fir den jeweiligen Eigen-
timer der Grundsticke Flurstiick 21/1 der Flur 2 Gemarkung
Glowe und Flurstick 21/10 der Flur 2 Gemarkung Glowe das
Recht, alle Versorgungs- und Entsorgungsleitungen z.B. fur
Wasser, Abwasser, Gas, Strom und Telefon in das vorgenann-
te Grundsttck einzulegen, diese Leitungen dort zu belas-
sen, instandzuhalten und zu erneuern,

Vom vorgenannten Recht ist das gesamte Grundstiick Flur-
stick 21/13 betroffen, da dieses in Natura lediglich ein
schmaler Grundsticksstreifen ist.

o Dienendes Flurstiick: Flurstiick 21/13 (alt) geteilt in 21/18 und 21/19
o Dienendes Flurstiick (neu): Flurstiick 21/18 und 21/19
o Herrschenden Flurstiick (neu): 21/20

21/7
21/2 r 1
21/24
23

2118

2116
Das Recht (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht)
lastet auf der gesamten Fliche der Flurstiicke 21/18 (6 m?) und 21/19 (75 m?)

Darstellung der Rechte




Erliuterung des Rechtes

(o)

Pl 1EN
ieth

| ' Bewiiaung vom 26.04.2008 (Notarin Dielind Baumann, Bergen aut Rigen. UR 594/2008)

(1) Der Verkaufer verkauft dem Kéaufer folgende Teilflache aus dem eingetragenen Eigen-
tum:

Grundbuch von  Blatt Gemarkung Flur Flurstlck  Etwagréfe

Glowe 1010 Glowe 2 21/8 21 m?

Alte Flurstiicksbezeichnung

Aus dem ehemaligen Flurstiick 21/8 wurde im Jahr 2008 eine Teilfliche mit einer Grofle von 21 m? an das
Stralenbauamt, handeln fiir das Land Mecklenburg/Vorpommern, verkauft.

Die Teilfliche wurde herausgemessen und hat heute die Flurstiicksbezeichnung 21/14 (21 m2).

Es handelt sich heute um Teil der 6ffentlichen Verkehrsfliche (Biirgersteig)

Der Kaufvertrag wurde vollzogen, die Auflassungsvormerkung kann geloscht werden

Darstellung der Rechte
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5 | 1 |Lastend auf Glowe Flur 2 Flursticke 21/18 und 21/19:
| jBeschrdnkte persfnliche Dienstbarkeit (Wasserversorgungs-
jund Abwasserentsorgungsanlagenrecht)
fir Iweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
Rigen, Bergen auf Rigen; gemdh Bewilligung vom 06.08.2010
'  (UR-Nr. 1291/2010, Wotarinm Dietlind Baumann in Bergen auf
| jRidgen); eingetragen am 08.02.2011.

o Dienendes Flurstiick: Flurstiick 21/18 und 21/19

Auszug aus der UR-Nr. 1291/2010

Grundbuch von _ (5 Lois ¢ Blan_A D40 cingetragenen Grundstilcke/s:

Gemarkune Gloue 432874 e 25 Flurstock <A AZ AL J‘;—Jt—l—@-'w—)

folgende beschriinkie persdnliche Dienstbarkeit sugunsten des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbe-
handlung Rigen einzutragen: = /4 -
s v A1

"Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rilgen ist berechiigt, aul dem/des Flurstick/en _ der
Flur 2, der Gemarkung G{ow ¢ ({2 Anlagen der OMentlichen Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
cinschlieBlich Mebenanlagen zu erstellen, diese Anlagen don davernd zu belassen und zu betreiben, zu unterhalten und
auszuwechseln, ferner das'die Flurstick/e zwecks Kontrolle und Ausfihrung dieser Arbeiten jederzeit von seinen Beauf-
iragien betreten und erforderlichenfalls befahren zu lassen,

In einem Schutzstreifen von 4,0 m Breite (2,0 m rechts und 2,0 m links der Leitung, gemessen von der Rohrachse) bzw.
m Breite (gemessen von den AuBenkanten der Anlagen) dlrfen fir die Daver des Bestehens der Anlagen keine Baulich-
keiten errichtet und keine tiefwurzeinden Baume gepflanzt werden. Anlagengefihrdende Erdarbéiten sowie das Einbrin-
gen von Pfihlen und Pfosten dirfen nicht vorgenommen werden. Auch sonst ist alles zu unterlassen, was die Anlagen

i hi
Die Auslibung der Dienstharkeit kann einem Driiten Oberlassen werden.®

Die Einrllumung des bewilligten Rechis erfolgt durch den/die Bewilligenden unentgeltlich.

11
23
|
146  ==fen
( 21718 Y
--a-\‘{\ 21 14
[ — 29/8

Die beschrinkt personliche Dienstbarkeit
lastet auf der gesamten Fliche der Flurstiicke 21/18 (6 m?) und 21/19 (75 m?)

Darstellung der Rechte
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2 3

1 Taztend aul Clowe Flor 7 Flurstuck 2177 J0;
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)

fir den jeweiligen Eigentimer von Glowe Blatt 1513, BV-Nr.
1 und 2, gemdd Bewilligqungen veom 05.10.2011 (UR-Nr.
1581/2011, Motarin Dietlind Baumann in Bergen auf Rigen]
und vom 24.04.2012 (UR-Wc. 716/2012, Wotarin Dietlind
Baumann in Bergen auf Rigen); im Gleichrang mit Abt. II
Nr. B eingetragen am 13.08.2012.

ON 22

Auszug aus der UR-Nr. 716/2012

Geh- und Fahrrecht sowie Leitungsrecht
Die Erschienene stellt hiermit klar, daBl es sich bei dem dienenden Grundstiick um das Flurstiick

21/22 der Flur 2 Gemarkung Glowe handelt.

Verkaufer und Kiufer bewilligen und beantragen hiermit, die Grunddienstbarkeiten (Wege- und

Leitungsrecht) gemaB § 9 Ziffer 1. und 2. des Vertrages UR 1581/2011 zu Lasten des Flurstiicks

21/22 der Flur 2 Gemarkung Glowe fiir den Jeweﬂlgen Eigentiimer der Flurstiick 21/21 und Zlﬁr‘
der F] Flur 2 Gemarkung Glowe einzutragen. = :

Dienendes Flurstiick: Flurstiick 21/22 (alt) geteilt in 21/23 und 21/24

(o)
o Dienendes Flurstiick (neu): Flurstiick 21/24
o Dienendes Flurstiick (neu): Flurstiick 21/23 (nicht Gegenstand des Gutachtens)
o Herrschenden Flurstiick (neu): 21/21 und 21/7
Aktuelle Flurkarte mit Darstellung der belasteten Flache Auszug aus dem Vertrag

rg.,q 87 m*

=)

penangaben
v raE-
i Liegen

23

Das Recht (Geh- und Fahrrecht) ist im Vertrag 1581/2011 dargestellt; es wird eine Fliche mit 28
m Linge und 3,5 Breite angegeben). GeméB den ortlichen Gegebenheiten wird die rosa markierte
Fliche als belastet angenommen, wobei das Flurstiick 21/23 nicht Gegenstand der
Wertermittlung ist

Darstellung der Rechte
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§ 1 Lastend auf Glowe Flur 2 Flurstiick 21/22:
Grunddienstbarkeit [Leitungsrecht) e

fiir den jeweiligen Eigentimer von Glowe Blatt 15313, BV-Nr.
1 und 2, gem#fd Bewilligungen vom 05.10.2011 (UR-Nr.
1581/2011, Motarin Dietlind Baumann in Bergen auf Riigen)
und vom 24.04.2012 (UR-Nr. 716/2012, Motarin Dietlind
Baumann in Bergen auf Rigen); im Gleichrang mit Abt. II
Nr. 7 eingetragen am 13.08.2012.

ON 22

Auszug aus der UR-Nr. 716/2012

Geh- und Fahrrecht sowie Leitungsrecht
Die Erschienene stellt hiermit klar, daB es sich bei dem dienenden Grundstiick um das Flurstiick

21/22 der Flur 2 Gemarkung Glowe handelt.
Verkaufer und Kiufer bewilligen und beantragen hiermit, die Grunddienstbarkeiten (Wege- und
Leitungsrecht) gemiB § 9 Ziffer 1. und 2. des Vertrages UR 1581/2011 zu Lasten des Flurstiicks
21/22 der Flur 2 Gemarkung Glowe fiir den jeweiligen Eigentiimer der Flurstiick 21/21 und 21/7
der Flur 2 Gemarkung Glowe einzutragen. ~ .

o S

Dienendes Flurstiick: Flurstiick 21/22 (alt) geteilt in 21/23 und 21/24

[0)
o Dienendes Flurstiick (neu): Flurstiick 21/24
o Dienendes Flurstiick (neu): Flurstiick 21/23 (nicht Gegenstand des Gutachtens)
o Herrschenden Flurstiick (neu): 21/21 und 21/7
Aktuelle Flurkarte mit Darstellung der belasteten Fliche Auszug aus dem Vertrag

=

benangaben
MEVET il
i Liegen

3

Das Recht (Leitungsrecht) ist im Vertrag 1581/2011 dargestellt; es wird die Fliiche mit 28 m
Linge und 3,5 Breite angegeben). Gemiif} den ortlichen Gegebenheiten wird die rosa markierte
Fliche als belastet angenommen, wobei das Flurstiick 21/23 nicht Gegenstand der
Wertermittlung ist

Darstellung der Rechte
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astend auf den Flurstiicken 21/18 und 21/19 Flur 2
emarkung Glowe: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht

(nicht zum Parken))

fiir den jeweiligen Eigentiimer von Glowe Blatt 1513, BV-Nr.

1, gemdh Bewilliqungen vom 28.02.1983 (Staatliches
lotariat Riigen in Bergen (Riigen), Az. 20-71-83); sowie vom
5.10.2011 (Notarin Dietlind Baumann in Bergen auf Riigen,
R-Nr. 1581/2011); von Amts wegen neu eingetragen am

-2 002033

Dienendes Flurstiick (neu): Flurstiick 21/18 und 21/19
Herrschenden Flurstiick (neu): 21/21 und 21/7

o
o

216 _f.
(21/18)
~

P s g AP .
21714 :
\ 22/8 ‘*\7\
Das Recht (Geh- und Fahrrecht)
lastet auf der gesamten Fliiche der Flurstiicke 21/18 (6 m?) und 21/19 (75 m?)
Darstellung der Rechte
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Darstellung von B-Plinen im Umfeld
Das zu bewertende Grundstiick ist nicht im Geltungsbereich eines B-Planes gelegen
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Bundeswasserstralie
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Darstellung der Bauleitplanung
Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Glowe von 2004
Das Grundstiick liegt im Wohngebiet
Achtung: Es gibt mehrere Anderungen des F-Planes, der zu bewertende Bereich ist davon jedoch nicht
betroffen
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Baulastenblatt-Nr. 122

Baulastenverzeichnis von  Glowa
Grundstiick Hauptstrale 115 Seite 1
Gmnrhuni Glowe Flur 2 Flurstiick 21/18, 21/19
Lid - Indrndl der Eaulast i Bemerkungen

i 2 3

1 Darjeweilge Cigentimer des Grundsticks Glowe, Hauptstrais 115 -
Gemarkung Glowe, Flur 2, FlurstGek 21718, 2119 - verpflichtet sich,
sein Grundstiook rogunstan des Grundstocks Glowe, Hauptstrale 115
- Gemarkung Olowe, Flur 2, Flurstiek 29/20 - als Zuwegung (Zu-
und Abfahr) im Sinne des § 4 Abs. 1 der Landeshauardming Meck-
lenburg-Vorpommemn (LBauD M-V] zur Verfigung zu stallen und diese
Flache von jggficher Babauung freizuhaiten,

Die belastels Flacha ist im beiliegenden Lageplan grinschralfier dar-

gestallt
ingetragen am 25.02 2012 - Korkhaus -
Der Landrat Mafistsb der Digitaksiergrundiages ca. 1:1000
Hatastor. und Vermessungsamt » S
der Hansostadt Stralsund und —‘——fi&
der Landkreise Nordvorpommern g = 2 e
und Rigen Mafistab: 1:800 L - | 20., Stralsund, don 28.06.2011
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Aktuelle Baulastauskunft (Baulastblatt 122)
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Baulastenverzeichnis von Glowa Baulastenblatt-Nr. 116

Grundstiick Hauptstralla 115 Selte 1

Gemarkung Glowe Flur 2 Flurstiick 21/23, 21724

Lid -Nr. inha der Baulast Bemerkungen
1 7 1

1. Der jewsilige Eigentimer des Grundsticks Glowe, Hauptsiralle 115 -
Gemarkung Glowe, Flur 2, Flurstick 21/158 - verpflichtet sich, sing
Teilflache seines Grundsticks zugunsten des Grundsilicks Glowe,
Haupistralle 1158 - Gemarkung Glowe, Flur 2, Flurstiick 21/7 und
21154 -als Zuwegung (Zu- und Abfahrt) im Sinne des § 4 Abs. 1 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommam (LBauQ M-V) sowis zur
Leitungssicherung zur YVerdlgung zu stellen und diese Teilflache von
jeglicher Bebauung freizuhalten.

Die belastete Flache ist im belliegenden Lageplan grinschraffiert dar-
gesteli.

singetragen am 15 November 2011 - Korkhaus -
MNachtrag zur ifd. Nr, 1

Noue Katasterbezeichnung
belastetes Grundstick:
Flurstiick alt: 211158 Flurstick neu: 21122
Grundstiick:
Flurstick alt: 21154, 21/7 Flurstick neu: 21T, 21721

gingetragen am 18.03.2012 - Korkhaus -

MNachirag zur Ifd. Nr. 1
Neus Katasterbazeichnung
belastetes Grundstiick:

Flurstlick alt 21/2¢
Flurstick new. 21723 21

Anderung In Rot singetragen am 11, Januar 2019 - Korkhaus -

Aktuelle Baulastauskunft (Baulastblatt 116)
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Aktuelle Baulastauskunft (Baulastblatt 116)
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Glowe Flur 2 Fist, 21/24 (Flurstiickskennzeichen 132954002000210024)

Gebiet

Kreis

Gemeinde

Varpommeam-Rigen

Mard-Rigen

Glowe

Flurstucksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Glowe (132954)

Glowe (132954}

Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
2 21/24 B26 m? 1010
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung
Ertragsmaesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Tellf&chen;
Landwirtschaftiche Butziing keine Bodenschatrung gefunden 0 m? 0 EMZ
) Wohnen mit Handel und
Tatsachliche Nutiung Dienstieistungen B26 m?
[ALEIS)

Erlauterungen zu den Angaben des Lisgenschaftskatasters:

Die ermitteite Ertragsmesszahl beruht auf den varfiegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.

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

Fur die Angaben in threr Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhalinisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

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

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

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen
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Glowe Flur 2 Fist. 21/19 (Flurstickskennzeichen 132954002000210019)

Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
Varpommern-Riagen M- R dgen Glowe
Flurstucksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Glowe (132954) Glowe (132954}
Flur Flurstiick Amtliche Flache Grundbuchblatt

2 21719 75 m! 1010

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl [gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:

Landwirtschaftiiche Nutzrung keinge Bodenschatzung gefunden om? 0 EMZ
Tatsachliche Nutzung Fahrweg i5m!
(ALEIS)

Erlauterungen zu den Angaben des Lisgenschaftskatasters:

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

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

Fur die Angaben in threr Grundsteuererklarung sind die tatsachiichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

Solite die Fliche der Nutzungen Acker-, Grinland- und Brachlandfidchen auf den 01.01.2022 von den Flachenangaben der
Bodenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigenstandig zu ermittein.

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

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen
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Glowe Flur 2 Fist. 21/18 (Flurstiickskennzeichen 132954002000210018)

Gebiet

Kreis

Gemeinde

Vorpommem-Rgen

Norg-Rigen

Glowe

Flurstiicksinformationen

Gemarkung und -nummer

Grundbuchbezirk und -nummer

Glowe (132954)

Ghowe {132954)

Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt

2 21718 6 m? 1010
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ
Zu Grunde liegende Taliflachen:
Landwirtschaftliche Mutzung keine Bodenschatzung gefunden 0 m# 0 EMZ
Tatsachlichie Mutzing Rag- und Fuliweg 6 m*
(ALKIS)

Erlauterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermitteite Ertragsmesszahl beruht auf den varfiegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.

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

Fur die Angaben in threr Grundsteuererklarung sind die tatsachiichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

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

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

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen
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Glowe Flur 2 Fist. 21/17 (Flurstuckskennzeichen 132954002000210017)

Gebiet

Kreis Amt Gameinde
Vorpommern-Rlgen Nord-Rigen Glowe
Flursticksinformationen

Gemarkung und -nummer Grundbuchberirk und -nummer
Glowa (132954 Glowe {132954)
Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
z 2117 108 m* 1010

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschiatzung 0 EMZ

Zu Grunde Negende Tellfidchen:

Landwirtschafthiche Nutzung keine Bodenschatzung gefunden om? 0 EME
Tatsachhiche Nulzung Fahrwag 108 m?
| ALEIS)

Erlauterungen zu den Angaben des Lisgenschaftskatasters:

Die ermitteite Ertragsmesszahl beruht auf den varfiegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.

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

Fur die Angaben in threr Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhalinisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

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

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

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen
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Glowe Flur 2 Fist. 21/16 (Flurstuckskennzeichen 132954002000210016)

Gebiet

Kreis Amt Gemeinde
Vorpbmmern-Rugen Nord-Rugen Glowe
Flursticksinformationen
Gemarkung wnd -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Glowe (132954) Glowe (132954)
Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
F. 21716 12 m? 1010

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 0 EMZ

Zu Grunde fiegende Teliflachen;

Landwirtschaftilche Nutrung keinge Bodenschatzung gefunden 0o m* 0 EMZ
Tatsdchliche Nutzung Rad- und Fulweg 12 mé
[ALKIS)

Erlauterungen 2u den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den varfiegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.
Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters.
Fur die Angaben in threr Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhalinisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

Solite die Flache der Nutzungen Acker-, Grinland- und Brachlandfidgchen auf den 01.01.2022 von den Flachenangaban der
Bodenschiatzung 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




