GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE
in der Landeshauptstadt Schwerin

Aktenzeichen: GA 2019-2-003 Geschéftsstelle: 19288 Ludwigslust, Garnisonsstr. 1

GUTACHTEN

Uber den Gebaudewert und den Bodenwert zur Bestellung eines Erbbau-
rechtes nach 88 192 bis 199 Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung
der Neufassung vom 03. November 2017 (Bundesgesetzblatt | Seite 3634 vom
10.11.2017) in der zur Zeit geltenden Fassung

fur das Grundstiick

Gemeinde, Gemarkung: Stral3e, Hausnummer:
Schwerin,  Lankow Neumuhler Weg 6

Flur: Flurstiick: Flache in m2; Grundbuch von: Blatt:
2 Teilflache aus 94/9 ca. 2.000 Schwerin 3221
2 Teilflache aus 94/206 ca. 200 Schwerin 2451

Eigentimer: Landeshauptstadt Schwerin
Anlass fur das Gutachten: Bestellung eines Erbbaurechts

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 24.01.2020
in der Besetzung als

Vorsitzender: Herr Frisch Vermessungsingenieur
Gutachter: Herr Briiggmann Bankkaufmann
Gutachter: Herr Sietan 6.b.u.v. Sachverstandiger

fur den Wertermittlungsstichtag 24.01.2020

den Verkehrswert des bebauten Grundstiickes auf

1,-€
90.000,- €

Gebaudewert
und

Bodenwert
(in Worten: ein Euro bzw. neunzigtausend Euro)

festgesetzt.
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1 Vorbemerkungen

Dieses Gutachten 1Uber den Verkehrswert des in Nr. 2 néaher

beschriebenen Dbebauten Grundstickes (Wertermittlungsobjekt)
ist im Auftrag der Landeshauptstadt Schwerin durch das
Zentrale Gebaudemanagement (ZGM) - Eigenbetrieb am 05.02.2019

bei der Gemeinsamen Geschédftsstelle der Gutachterausschiisse in der
Landeshauptstadt Schwerin und dem Landkreis Ludwigslust-Parchim
beantragt worden.

Zweck der Bewertung ist die Bestellung eines Erbbaurechts im
Rahmen einer gewerblichen Nutzung (touristisch/gastronomisch)
des Grundstiickes Neumiihler Weg 6. Es wurde auftragsgemal eine
getrennte Bewertung von Gebdude sowie Grund und Boden vor-
genommen.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein bisher
nicht vermessenes Grundstiick. Die GrdoBe betragt ca. 2.200 m2.

Das Wertermittlungsobjekt ist am 05.12.2019 durch Frau Kobel,
Leiterin der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses besich-
tigt worden.

Frau Kobel hat dem Gutachterausschuss iber das Ergebnis ihrer
Besichtigung und 1Uber die Ermittlung der fir das Gutachten
grundlegenden Werte berichtet und das Gutachten zur Beratung
und Beschlussfassung vorbereitet.

Der Gutachterausschuss hat das Wertermittlungsobjekt am 24.01.2020
in der vorgenannten Besetzung besichtigt.

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist
der Tag der Beschlussfassung, der 24.01.2020. Der Qualitats-
stichtag ist ebenfalls der 24.01.2020.

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittlung sind die
Umstande zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer ordnungs-
gemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor
allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder
sonst bekannt geworden sind.

Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen:

Ein Recht auf eine vollstandige Beschreibung des Wertermitt-
lungsobjekts im Gutachten kann nicht erhoben werden. Feststel-
lungen werden nur so weit getroffen, wie sie augenscheinlich
erkennbar und aus der Sicht des Gutachterausschusses nach-
haltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel

- vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen
nicht entfernt,

- die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tiren, Heizung, Be-
leuchtung usw. nicht ausdriicklich geprift
und

- versteckte Baumidngel/Bauschdden, z. B. tierische und pflanz-
liche Schadlinge, Rohrleitungsfral, Asbestbestandteile in Bau-
stoffen u. a. moglicherweise nicht vollstandig erfasst.
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2 Beschreibung des Wertermittlungsobijekts

Nachfolgend wird das bebaute Wertermittlungsobjekt mit den
wesentlichen, flir die Wertermittlung bedeutsamen Merkmalen
beschrieben.

2.1 Grund und Boden

2.1.1 Tatsadchliche Merkmale

Lage

Die Lage des Wertermittlungsobjektes ist auf folgenden Aus-
ziigen ersichtlich: Amtliche Stadtkarte im MaBstab ca. 1 : 10.000
(Abb. 1) und der Liegenschaftskarte (Abb. 2) im MaBstab ca.
1 : 750.

Ort

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Landeshauptstadt Schwerin,
ca. 4,0 km (Luftlinie) in nordwestlicher Richtung vom Stadt-
zentrum (Marktplatz) und ca. 3,2 km (Luftlinie) wvom Haupt-
bahnhof entfernt.

Verkehrslage, Entfernung

Die Gadebuscher StraBe, als HaupterschlieBungsstraBe fiir den
Stadtteil Lankow, befindet sich in einer Entfernung von etwa
200 m. Die StraBe Neumiihler Weg erreicht man tber die Gade-
buscher StraBe, in siidlicher Richtung.

Eine StrabBenbahnhaltestelle des 0O0ffentlichen Personennahver-
kehrs (Linie 2) Dbefindet sich ca. 450 m (Luftlinie) entfernt
in der Grevesmiihlener StralBe (nahe der Gadebuscher StralBe).

Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich nicht in der

Nahe. Ein Wohngebietseinkaufszentrum befindet sich ndrdlich der
Gadebuscher Strabe in der Kieler Strale.

Art der Bebauung

Innerhalb des Gebietes, in dem das Bewertungsobjekt 1liegt,
dominiert eine eingeschossige offene Bauweise mit iberwiegend
Einfamilienhdusern des individuellen Wohnungsbaus. Gegeniliber
dem Wertermittlungsobjekt befinden sich Versorgungsanlagen der
WEMAG sowie ein Garagenkomplex.
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Abbildung 1: Auszug aus der Amtlichen Stadtkarte
(MaBstab ca. 1 : 10.000)

Landeshauptstadt Schwerin
Herausgeber: Fachdienst flir Vermessung und Geoinformation fiir den Land-

kreis Ludwigslust-Parchim und die Landeshauptstadt Schwerin

Die Vervielfdltigung dieser Karte ist nur mit Erlaubnis des Herausgebers oder zum eigenen,
nicht gewerblichen Gebrauch zulassig.
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Abbildung 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte (MaRstab ca. 1 : 750)

Landeshauptstadt Schwerin Gemarkung Lankow, Flur 2
Herausgeber: Fachdienst flir Vermessung und Geoinformation fir den Land-

kreis Ludwigslust-Parchim und die Landeshauptstadt Schwerin

Die Vervielfdltigung dieser Karte ist nur mit Erlaubnis des Herausgebers oder zum eigenen,
nicht gewerblichen Gebrauch zulédssig.

Erhvlungsflache

Stand: 16.07.2019
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Form und GroRe

Die Form des ca. 2.200 m? groBen Wertermittlungsobjektes und
die der benachbarten Flurstiicke sind dem Auszug aus der
Liegenschaftskarte (Abbildung 2) zu entnehmen. Das zu bewer-
tende Grundstiick ist dort farbig gekennzeichnet. Es hat eine
unregelmaBige Form bei einer maximalen Tiefe wvon ca. 94 m und
einer Breite (StraRenfront) von ca. 29 m und weist im
Vergleich zu der Grundstiicksstruktur in der Nachbarschaft eine
ungewdhnliche Form und GroRe auf.

Nutzung

Das Grundstiick ist mit einer gastronomischen Einrichtung
bebaut. Es gehdren eine {berdachte Terrasse sowie zweil
Pavillons dazu. Ebenso stehen auf dem Grundstiick Holzschuppen
(ehemaliger Kiosk, Lagerflachen), die friher ebenfalls dem
Ausschank dienten. Das Objekt wird seit September 2018 nicht
mehr genutzt.

Beschaffenheit

Das Grundstiick ist nicht eben und schlieRt {berwiegend
hohengleich an die Nachbarflachen an. In Richtung Lankower See
(Stiden) fallt das Gelande erheblich ab. Die Freifldchen sind
in diesem Bereich terrassenformig angelegt.

Der Gutachterausschuss geht von einer normalen Bebaubarkeit
dieses Grundstiickes aus, da Anhaltspunkte flir Mangel des
Baugrundes nicht erkennbar sind.

Baugrunduntersuchungen sind nicht durchgefihrt worden. Gemal

Auskunft aus dem Altlastenkataster Dbesteht kein Altlasten-
verdacht (Stand 02.08.2019).

ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch eine befestigte StraBle -
Neumihler Weg erschlossen.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Strom- und Trinkwasserver-
sorgung, Abwasserentsorgung) sind vorhanden.
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2.1.2 Rechtliche Merkmale

Zulassige Nutzung

Der Fléadchennutzungsplan der Stadt Schwerin wurde am 27.11.1998
durch die Stadtvertretung beschlossen. Er ist wirksam seit dem
05.11.2000. Darin ist die Flache ilberwiegend als Wohnbauflache
ausgewiesen, ein Teilbereich-siidlicher Teil ist als Grunflache
mit dem Zusatz Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechtes
dargestellt.

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Bebau-
ungsplanes, sondern Teile des bisher nicht vermessenen Grund-
stiickes befinden sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles (S 34 BauGB Innenbereich).

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaR der Dbaulichen Nutzung, Bauweise und der
Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfiigt, die ErschlieBung gesichert ist
und wenn sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Die Abgrenzung zwischen Innen- und AuRenbereich verlauft ent-
lang der vorhandenen Bebauung. Der siidliche Teil des Werter-
mittlungsobjektes befindet sich im AuBenbereich (§ 35 BauGB) .

Die Zulassigkeit wvon Bauvorhaben im AuBenbereich ist nach
§ 35 BauGB zu beurteilen. Im Aubenbereich ist ein Vorhaben im
Wesentlichen nur zulédssig, wenn Offentliche Belange nicht
entgegenstehen und die ausreichende ErschlieRBung gesichert
ist. Es sind nur privilegierte Vorhaben zulassig.

ErschlieBungsbeitrage

Nach Auskunft der Gemeinde sind fir das Grundstiick Erschlies-
sungsbeitrdage nach dem Baugesetzbuch flir die vorhandenen
Versorgungs- und Entsorgungsleitungen nicht mehr zu zahlen.

Rechte und Belastungen

Im Baulastenverzeichnis (Stand 29.07.2019) ist derzeit keine
Baulast i.S. des § 83 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) vom 27.04.1998 eingetragen.

Fir das Wertermittlungsobjekt sind in Abteilung II der nach-
folgenden Grundbiicher Eintragungen vorhanden (Stand: 17.12.2019):

Grundbuch-Nr. Schwerin 3221 (Flurstiick 94/9) :
1. Beschrankte ©persdnliche Dienstbarkeit (Trinkwasserversor-
gungsleitungsrecht) fir Stadtwerke Schwerin GmbH, .. eingetragen
am 22.09.2003. Umgeschrieben am 11.04.2006

2. Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Trinkwasserleitungs-
recht) fir Wasserversorgungs—- und Abwasserentsorgungsgesellschaft
Schwerin mbH, .. eingetragen am 18.06.2012.
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Grundbuch-Nr. Schwerin 2451 (Flurstick 94/206) :

1. Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Trinkwasserversorgungs-—
leitungsrecht) flir Wasserversorgungs—- und Abwasserentsorgungsge-
sellschaft Schwerin mbH & Co.KG, .. eingetragen am 22.09.2003.
Umgeschrieben am 20.10.2006

2. geldscht
3. betrifft nicht die zu bewertende Fl&ache

Uber die zu bewertende Fliche verliduft auch ein iberregionaler
Abwasserkanal, der bisher im Grundbuch nicht rechtlich ge-
sichert wurde, da es sich um eine stadteigene Leitung handelt.

Bei der Bewertung wird auf Grund der Leitungsrechte wvon einer
belasteten Flache ausgegangen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und oOffentlich-recht-
lichen Situation wurden mindlich eingeholt. Es wird empfohlen,
vor einer vermdgensmalRigen Disposition bezltglich des Wert-
ermittlungsobjektes zu diesen Angaben von der jeweils zustan-
digen Stelle schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

2.1.3 Zusammenfassung

Bestimmend fiur den Wert des Grund und Bodens ist dessen
Nutzungsfahigkeit im Bewertungszeitpunkt. Der Begriff Nutzungs-
fahigkeit beinhaltet sowohl das rechtlich zuldssige Mal der
Nutzung als auch die tatsdchliche Beschaffenheit des Bewer-
tungsobjektes.

Aufgrund der tatsdchlichen und rechtlichen Merkmale des Wert-
ermittlungsobjektes ist flir die Grundsticksflache qualitats-
malBig wvon baureifem, erschlieBungsbeitragsfreiem Bauland aus-
zugehen.
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2.2 Gebaude und AuBenanlagen

Das Grundstiick ist mit einer ehemaligen gastronomischen Ein-
richtung bebaut.

Auf eine Beschreibung der Nebengebdaude kann im Gutachten ver-
zichtet werden. Es handelt sich bei den Gebauden (ehemaliger
Kiosk, Lagerfldchen) wum eine einfache Holzkonstruktion. Der
Restwert dieser Gebaude entspricht den Abrisskosten.

2.2.1 Gebaudebeschreibung

Gebaude ehemalige gastronomische Einrichtung

Konstruktionsart traditionelle Bauweilse

Baujahr Ubergabe 1974,
Bauzeit 6 Jahre als ,Mach mit”-Initiative

GroBe eingeschossig; nicht unterkellert;
kein Dachgeschoss

Nutzflache insgesamt = 210 m?
(nach Aufmal)

Wande
auBen: Massivbauweise, vermutlich Mauerwerk in unter-
schiedlicher Starke, verputzt
» Putzschaden im Sockelbereich, Setzungsris-
se, fehlende Warmedammung
innen: Massivbauweise, Mauerwerk, verputzt, gestri-
chen, Sanitar- und Klicheneinrichtungen mit
Fliesenspiegel
» Putzunebenheiten, Risse, unzureichende Wand-
gestaltungen, entsprechen nicht den heuti-
gen Anforderungen

Decken vermutlich massive Betonplatten, Unterseite
Dach und verputzt
» keine Warmedammung, im Gastraum Zwischen-
decke bereits entfernt, erhebliche Ab-
nutzungs- und Alterungserscheinungen

Dach massive Pultdédcher, vermutlich Betonfertig-
teile, teilweise Traufverkleidung mit Well-
platten, Dachpappe, Dachrinnen
» Dachrinnen zum Teil defekt, Dach augen-

scheinlich zur Zeit dicht

Fenster verschiedene Ausfilhrungen: ein- bzw. zweiflig-
lig, mit bzw. ohne Oberlicht, aus Holz bzw.
Kunststoff, Isolierverglasung, teilweise ver-
gittert, ilUberwiegend Betonfensterbanke

» teilweise noch alte, marode Fenster (aus
der Bauzeit), entsprechen nicht den heutigen
Anforderungen
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Tiren

auBen: einflliiglige Tidren in unterschiedlichen Ausfih-
rungen, Glasausschnitte, 2-fliiglige Balkontiiren
aus Holz, Hoftlr aus einer Metallkonstruktion
» bis auf Hoftlir alle nach 1990 eingebaut

innen: {berwiegend Hartfasertliiren - Futtertiiren,
Tiren auch mit Sprossen und Glasausschnitten
» Abnutzungs- und Alterungserscheinungen

Fubboden Beton, unterschiedliche Belage: Terrazzo,
Fliesen, Laminat, PVC
» Unebenheiten, Abnutzungs- und Alterungser-
scheinungen

Elektrische Installation
unterschiedliche Ausfilhrungen, Leitungen iber-
wiegend auf Putz oder in Kabelschachten,
Starkstromanschluss vorhanden
» teilweise stark veraltet, entspricht nicht
mehr den heutigen Vorschriften

Sanitare Installation
Toilettenanlagen mit Waschbecken in unter-
schiedlichen Ausfiihrungen, Anschliisse fiir Tresen
und Theken-Nutzung, Kiiche mit Abzugshaube
» entspricht nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen

Beheizung Zentralheizung, Therme auf Basis Erdgas, mit
Warmwasserbereitung
» Gastherme alteres Modell

Besondere Betriebseinrichtungen
keine

Baulicher Zustand

Das Gebaude wurde als gastronomische Einrichtung errichtet und
befindet sich iberwiegend noch im urspriinglichem Zustand. Der
Grundriss 1ist nur bedingt zweckmédRig. Das Gebadude befindet
sich in einem ungeniigenden Allgemeinzustand. Die &aulRere
massive Gebdudehiille (Dach/Wande) scheint soweit intakt zu
sein. Durch Baumadngel und Bauschaden, verursacht durch fehlen-
de Instandhaltung bzw. Mangel bei der Bauausfiihrung und durch
den Leerstand, sind Schaden an der Bausubstanz und der
Ausstattung des Gebaudes vorzufinden und diese weisen einen
hohen Reparaturstau auf. Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen wurden nur bei den Fenstern und den AuBentiiren
in den Jahren nach 1990 durchgefihrt.

Die noch vorhandenen Ausstattungselemente entsprechen nicht
mehr dem heutigen Standard. Die Wiederinbetriebnahme des Ge-
baudes wirde eine Reihe =zusatzlicher Aufwendungen erforderlich
machen. Umfangreiche Instandsetzungs- und Modernisierungsmal-
nahmen waren fir eine zukinftige wirtschaftliche Nutzung des
Objektes erforderlich.
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Die Kosten zur Sanierung und Modernisierung des Gebaudes
werden nach Einschatzung des Gutachterausschusses mindestens
den Kostenaufwand eines entsprechenden Neubaus erreichen.
Wobei auch ein kernsaniertes Bauwerk weder die Wirtschaft-
lichkeit noch die Restnutzungsdauer eines Neubaus erreichen
kann.

2.2.2 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen
Wasserversorgung, Kanalisation, Stromversor-
gung, Gasleitung, Telefon
vom Hausanschluss bis zum o6ffentlichen Netz
vorhanden

Bodenbefestigungen
Terrassen gepflastert, teilweise Wegebefesti-
gungen mit Pflasterung, Hof zum Teil asphal-
tiert, gewachsener Boden, Rasen, Baumbestand,
Wildwuchs
» Alterungs- und Abnutzungserscheinungen

Einfriedungen StraBenseite Hof - Zaunfelder aus Holzgeflecht,
Hecke aus Koniferen, Zaune im Bereich der
Terrassen aus einer Metallkonstruktion mit
Zaunbrettern aus Holz
» Alterungs- und Abnutzungserscheinungen,
entsprechen nicht den heutigen Anforderun-

gen
Sonstiges Pavillons: Konstruktionen aus Metallprofilen
mit Dachern aus Holz und Eindeckung aus Dach-

pappée

» Holzdacher mit Schaden

Terrasse mit Uberdachung aus Metallkonstruk-
tion mit PVC-Welltafeln aus

AuBenbeleuchtung u.a. flir die Terrassen
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3 Ermittlung des Verkehrswertes
3.1 Grundlagen
3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194
Baugesetzbuch zu ermitteln. Danach wird der Verkehrswert durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschédftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten wund tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

3.1.2 Kaufpreissammlung

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine
Kaufpreissammlung gefihrt. Nach § 195 Abs. 1 Baugesetzbuch
haben dazu die Notare die wvon ihnen beurkundeten Grundstiicks-
kaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu iber-
senden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem
Grundsticksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen
folgende Rechts- und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen
folgende Rechts- und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 03.11.2017 (Bundesgesetzblatt I Seite 3634 vom
10.11.2017)

= Verordnung iUber die Grundsatze flir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsver-—
ordnung - ImmoWertV) (verdffentlicht im BGBl1. I Nr. 25 vom
27. Mai 2010, S. 639). Die ImmoWertV ist am 01.Juli 2010
in Kraft getreten.

= Wertermittlungsrichtlinien 2006 fiir die Ermittlung des Ver-
kehrswertes von Grundsticken (WertR 2006) durch Erlass des
Bundesministerium flir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen vom
01.03.2006

= Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswert-
richtlinie EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

= Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie
SW-RL) vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 BR1)
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Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des
Bodenwertes (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL) wvom 20.03.2014
(BAnz AT 11.04.2014 B 3)

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BaulNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGB1. I S. 132, zuletzt geandert durch Art. 3 Investi-
tionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 BGBl. I
S. 466)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenver-
ordnung - WoFIV), iber die Aufstellung von Betriebskosten
und zur Anderung anderer Verordnungen vom 25.11.2003
(BGB1. I S. 2346)

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zwei-
te Berechnungsverordnung -II. BV-) vom 12.10.1990 (BGBl. I
S. 2178), geadndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
13.09.2001 (BGB1l. I S. 2376), zuletzt geandert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBl. I S. 2346)

Landesverordnung lUber die Gutachterausschiisse fir Grund-
stickswerte - Gutachterausschusslandesverordnung -
(GUtALVO M-V) vom 29.06.2011, GS Mecklenburg-Vorpommern
(G1l. Nr. B 213-1-8,S. 441)

Kostenverordnung fur Amtshandlungen der Gutachterausschusse
fir Grundstickswerte und deren Geschaftsstellen (Gutachter-
ausschusskostenverordnung - GAKostVO M-V) wvom 12.Juli 2007,
zuletzt gedndert durch Erste Verordnung zur Anderung der
Gutachterausschusskostenverordnung vom 15.07.2014 (GVO Bl.
M-V S. 389)

1.4 Bewertungsliteratur

Brigelmann Kommentar zum Baugesetzbuch
Verlag: W. Kohlhammer

Ernst/Zinkahn/Bielenberg
Kommentar zum Baugesetzbuch
Verlag: C.H. Beck

Gerardy/Mockel/Troff
Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Ver-
kehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten
unter Berilicksichtigung von WertV und BauGB

Kleiber Wertermittlungsrichtlinie 2012
Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundsticken
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Kleiber/Tillmann
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrs-
werts und des Beleihungswerts

Reinhold Wertermittlungsrichtlinien 2002
mit Normalherstellungskosten (Textsammlung)

Ross/Brachmann
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstucken

Simon/Kleiber Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten,
Band I-IIT

Lehrbuch und Kommentar, Band IV-XII
Verlag: Eigenverlag Dr. Sprengnetter

Vogels, M. Grundstiucks- und Gebaudebewertung marktgerecht
Grundsticksmarktbericht 2019,

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in
Schwerin
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3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 15
ImmoWertV) einschlieRBlich des Verfahrens zur Bodenwertermitt-
lung (§ 16 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20
ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlck-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit
zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) wird der Ver-
gleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend {bereinstimmende Grund-
stlicksmerkmale aufweisen (z.B. Einfamilienhduser, Eigentums-
wohnungen) .

Im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) wird der
Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt (z.B. Mehrfamilienhaus, Geschaftshaus, Betriebsge-
baude) .

Im Sachwertverfahren (§S 21 bis 23 ImmoWertV) wird der Sach-
wert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16 ImmoWertV)
ermittelt. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswert-
ermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert wund nicht die
Erzielung vwvon Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend
ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilien-
hausern.

Auf dem Grundstiicksmarkt sind derartige Objekte (gastrono-
mische Einrichtung) 1in dieser Lage nur wenig gefragt. Eine
Umnutzung bringt erhebliche Kosten mit sich und ist aus Sicht
der Landeshauptstadt derzeit nicht gewlinscht. Die Kosten zur
Sanierung und Modernisierung des Gebadudes werden nach Ein-
schatzung des Gutachterausschusses mindestens den Kostenauf-
wand eines entsprechenden Neubaus erreichen. Wobei auch ein
kernsaniertes Bauwerk weder die Wirtschaftlichkeit noch die
Restnutzungsdauer eines Neubaus erreichen kann.

Das Gebaude und die AuRenanlagen sind wirtschaftlich wverbraucht.
Zur Feststellung des Gebaudezeitwertes am Wertermittlungs-
stichtag, der fir den Erbbaurechtsvertrag bendtigt wird, kommt
das Sachwertverfahren zur Anwendung.
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3.3 Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren (S§ 21 Dbis 23 ImmoWertV) wird der Sach-
wert des Grundsticks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16 ImmoWertV)
ermittelt; die allgemeinen Wertverhédltnisse auf dem Grundstiicks-
markt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwert-
faktoren (§ 14 Abs. 2 Nr. 1) zu bericksichtigen.

Ergadnzend sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze (S 1 bis 8

ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermitt-
lungsobijekts zu ermitteln.

3.3.1 Bodenwertermittlung

Gemal § 16 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich
der Absatze 2 bis 4 ohne Berlicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren (§ 15 ImmoWertV) zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Zahl wvon Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 Abs.
1 ImmoWertV). Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise,
kébnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiucksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten =zu
beriicksichtigen.

Kaufpreise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu-
stande gekommen und von ungewdhnlichen und persdénlichen Ver-
haltnissen beeinflusst worden sind, dirfen nicht in das
Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Geeignete Kaufpreise unbebauter Grundstiicke 1liegen aus der
unmittelbaren Nachbarschaft des Wertermittlungsobjektes aus
den letzten Jahren in ausreichender Anzahl nicht vor.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Boden-
richtwerte ermittelt werden (§ 16 ImmoWertV), wenn die Merk-
male des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend
mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen. § 15 Absatz 1 Satz 3 und 4 1ist entsprechend
anzuwenden.

Der Gutachterausschuss hat fiir den Bereich, in dem das Wert-
ermittlungsobjekt liegt, flir Wohmnbauland folgenden Bodenricht-
wert zum

Stichtag 31.12.2018 = 095,- €/m?
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(Richtwertgrundstiick: Art der baulichen Nutzung: allgemeines Wohn-
gebiet (WA), offene Bauweise, Anzahl der Vollgeschosse: I-1IT,
GRZ = 0,4; Tiefe 40 m, Flache 300 m?).

aus der Kaufpreissammlung abgeleitet.

Fir den Bewertungsstichtag 24.01.2020, der maBgebend fir die
Wertverhdltnisse ist, wird eine Anpassung des Bodenrichtwertes
an den Wertermittlungsstichtag nicht vorgenommen, da entspre-
chende Marktkenntnisse nicht wvorliegen. Die Auswertungen in
der Geschaftsstelle haben gezeigt, dass sich die Bodenwerte in
den zurickliegenden 12 Monaten nicht grundlegend verandert
haben.

Unter Zugrundelegung der Vorschriften der ImmoWertV §§ 3 bis 6
sind Abweichungen der Bewertungsflache in ihren wertbestim-
menden Merkmalen, 1in Gegenliberstellung zum Richtwertgrund-
stlick, entsprechend den tatsdachlichen Gegebenheiten mit Kor-
rekturfaktoren zu beriicksichtigen.

Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist das Wertermitt-
lungsobjekt dem o. g. Bodenrichtwert von 95,- €/m? ohne Zu-
oder Abschlage nicht direkt zuzuordnen.

Begrindung:

Das Grundstiick befindet sich nur zum Teil im Innenbereich und
somit ist aus Sicht der Wertermittlung eine Unterteilung in 2
Teilfldchen vorzunehmen: Teilfldche 1 - Baulandfldche im
Innenbereich und Teilfldche 2 - Flache im AuBenbereich.

Bewertung Teilfldche 1 - Innenbereich

Die Teilflache 1 hat eine GroRe von ca. 1.200 m? und ist
bebaut. Die zukinftige Nutzung beschrdnkt sich gemaB Auftrag
auf eine gewerbliche Nutzung - touristisch/gastronomisch. Auf
Grund der eingeschrankten Nutzung an diesem Grundstiick und der
wesentlich groReren Flache gegenliber dem Richtwertgrundstiick
von nur 300 m? h&dlt der Gutachterausschuss sachgerecht einen
Abschlag in Hohe von 40 % vom Bodenrichtwert fiir angemessen.

Somit betragt der Bodenwert flir die Teilfléache 1
57,- €/m?

(95,- €/m? x 0,60 = 57,- €/m?).

Bewertung Teilfldche 2 - AuBenbereich

Die Teilfladche 2 hat eine GrohkRe von ca. 1.000 m2?. Auf einem
Teil der Flache befinden sich Terrassen in Stufen angeordnet,
die friither auch flir eine AuBengastronomie genutzt werden
konnten.
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Auf Grund der Hanglage und den eingeschrankten Nutzungsmdg-
lichkeiten im AuBenbereich halt der Gutachterausschuss 1in
Anlehnung an den Wert fir Hinterland (gewdéhnlich 50 % des
Wertes fiir das Vorderland) im Bewertungsfall Jjedoch einen
Abschlag in Hohe wvon 60 % vom Wert der Teilfldche 1 fir
gerechtfertigt.

Der Bodenwert betradgt somit fliir die Teilflache 2
23,- €/m?

(57,- €/m* x (1 - 0,60) = 22,80 €/m?> =~ 23,- €/m?).

Somit ergibt sich fir das ca. 2.200 m? groBe Grundstiick in
Schwerin, Neumihler Weg 6 ein Bodenwert in Hohe wvon:

Teilfldche 1 = 1.200 m2 x 57,- €/m?> = 68.400,- €
Teilfldche 2 = 1.000 m2 x 23,- €/m?> = 23.000,- €
= 91.400,- €

Hinwelis: Bei Anderung der GrundstiicksgréBe ist der Bodenwert
entsprechend neu zu berechnen.
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3.3.2 Gebaudewertermittlung

Nach eingehenden Uberlegungen ist der Gutachterausschuss zu
dem Ergebnis gelangt, dass eine Gebaudewertermittlung im Sach-
wertverfahren nicht zielfiihrend ist.

Auf Grund der unglinstigen Kubatur des Gebaudes und dem desola-
ten baulichen Zustand, mit einer Ausstattung iberwiegend aus
der Zeit der Errichtung des Gebdudes, halt der Gutachter-
ausschuss einen Gebaudewert in HOhe von

1,- €
flir gerechtfertigt. Die Kosten fir MaBnahmen zur Grundriss-

anderung sowie fiir eine Modernisierung {libersteigen die Kosten
fir einen Neubau bei weitem (siehe auch Punkt 2.2.1).

3.3.3 Marktlage und objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Verkehrswert i1ist aus dem angewandten Wertermittlungs-
verfahren unter Bericksichtigung der Marktlage abzuleiten. Der
Gutachterausschuss hat zu prifen, ob sich der Verkehrswert der
Flache direkt aus dem ermittelten Bodenwert ableitet oder noch
an die Verhédltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist.

In den Wertermittlungsverfahren (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV) sind
regelmafig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
(Marktanpassung) und

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des
zu bewertenden Grundstucks.

1. Marktanpassung

Mit den Marktanpassungsfaktoren (§ 14 ImmoWertV) wird wvor
allem der im Sachwertverfahren ermittelte Wert den allgemeinen
Wertverhdltnissen auf dem Grundsticksmarkt mit dem Ziel ange-
passt, den Verkehrswert zu ermitteln.

Im Ertragswertverfahren erfolgt die Marktanpassung durch den
Ansatz von marktgerechten Mieten.

Im Bewertungsfall ergibt sich keine =zusatzliche Anpassung an
die allgemeinen Wertverhaltnisse.

2. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispiels-
weise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnitt-
licher Erhaltungszustand oder Baumangel/Bausché&den, soweit
dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, sind durch
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marktgerechte Zu- oder Abschldge oder 1in anderer geeigneter
Weise zu bericksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die noch zusatz-
lich zu beritcksichtigen waren, liegen im Bewertungsfall vor.

Belastung durch Leitungsrechte

Die mit dem Leitungsrecht - Abwasserkanal belastete Flache
(siehe Abb. 2 - blaue Teilfldche) betragt ca. 116 m?. Dieses
Recht ist mit Bau- und Nutzungsbeschrankungen verbunden. Bei
der Begriindung von Leitungsrechten werden zumeist Schutz-
streifen auf den Grundstiicken angelegt, die weder bebaut noch
anderweitig genutzt werden dirfen, mit Ausnahme von Bepflan-
zungen/Parkplatzflachen. Regelmabig stellt die Bildung eines
Schutzstreifens einen enteignenden Eingriff in das Eigentum
des Grundstilickseigentimers dar.

Der Gutachterausschuss halt die Belastung fiir unwesentlich, da
die Leitung im Vorgarten verlauft und setzt fir die belastete
Teilfldche einen Abschlag in HOhe wvon ca. 20 % auf den
Bodenwert an.

Somit ergibt sich bei einem Bodenwert von 57,- €/m? ein
Minderungsbetrag in H&he wvon

11,- €/m?
(57,- €/m? x 0,20 = 11,40 €/m? ~ 11,- €/m?).

Bei einer Flé&che von ca. 116 m? ergibt sich somit ein Gesamt-
betrag von 1.276,- €.

Die im Grundbuch aufgefithrte Trinkwasserleitung befindet sich
im stdlichen Teil (siehe Abb. 2 Liegenschaftskarte) der zu
bewertenden Flache - im AuBenbereich und fihrt nach Ansicht
des Gutachterausschusses zu keinen Beeintrachtigungen.

Zusammenfassung

= Gebadudewert (€) 1,-
Bodenwert unbelastet (€) 91.400, -

- Belastung durch Leitungsrechte (€) 1.276, -

= Bodenwert (€) 90.124, -

rund (€) 90.000, -
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3.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschédftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhn-
liche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert, in diesem Fall getrennt nach Gebdudewert und
Bodenwert, wird aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren,
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit, ermittelt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Schwerin setzt
unter Berilicksichtigung samtlicher wertbeeinflussender Umstande
den Gebadudewert sowie den Grund und Boden gemaB § 194 BauGB
fir das zu bewertende Grundstiick in Lankow, Neumilthler Weg 6
(Gemarkung Lankow, Flur 2, Teilfldchen aus den Flurstiicken
94/9 und 49/206) mit einer Flache wvon <ca. 2.200 m? zum
Wertermittlungsstichtag 24.01.2020 auf

Gebaudewert = l1,- €

und
Bodenwert

I
©
O
o
O
o

I
m

fest.

Hinwelis: Bei Anderung der GrundstiicksgréBe ist der Bodenwert
entsprechend neu zu berechnen.

gez. Frisch gez. Briiggmann gez. Sietan

(Vermessungsingenieur) (Bankkaufmann) (60.b.u.v. Sachverstandiger)

Vorsitzender Gutachter Gutachter
Ausgefertigt:

Gemeinsame Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse
in der Landeshauptstadt Schwerin und dem Landkreis
Ludwigslust-Parchim

Ludwigslust, 11.02.2020

2. Ausfertigung

Im Auftrage

Kobel D.S.
Leiterin der Geschaftsstelle



