GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE
in der Landeshauptstadt Schwerin

Aktenzeichen: GA 2024-2-008 Geschaftsstelle: 19288 Ludwigslust, Garnisonsstr. 1

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert nach §§ 192 bis 199 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 03. November 2017 (Bundesgesetzblatt vom
10.11.2017 Teil | Seite 3634) in der zurzeit geltenden Fassung

fur das Grundstiick

Gemeinde, Gemarkung: Stralie, Hausnummer:
Schwerin Schwerin Johannes-Brahms-Str. - (hinter Nr. 57)
Flur: Flurstick: Flache in mz Grundbuch von: Blatt:
86 30/2 2.138 Teilflache Schwerin 10356

Eigentimer: Landeshauptstadt Schwerin
Anlass fur das Gutachten: Veraulerung

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 23.05.2024
in der Besetzung als

Vorsitzender: Herr Frisch Vermessungsingenieur
Gutachter: Herr Pankratz Bauingenieur
Gutachter: Herr Sietan 6.b.u.v. Sachverstandiger

fur den Wertermittlungsstichtag 23.05.2024

den Verkehrswert des bebauten Grundstiickes mit
110.000,- €

(in Worten: einhundertzehntausend Euro)

festgesetzt.
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1 Vorbemerkungen

Dieses Gutachten {Uber den Verkehrswert des in Nr. 2 néaher
beschriebenen bebauten Grundstiickes (Wertermittlungsobjekt) ist
von der Stadtverwaltung Schwerin - Fachdienst Stadtentwicklung
und Wirtschaft am 26.03.2024 bei der Gemeinsamen Geschaftsstelle
der Gutachterausschiisse fur die Landeshauptstadt Schwerin und fUr
den Landkreis Ludwigslust-Parchim beantragt worden.

Zweck der Bewertung ist die VerduBerung des Grundstilckes.

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um eine Teil-
fliache des Flurstiickes 30/2 der Flur 86, Gemarkung Schwerin. Von
der Vermessungs—- und Geoinformationsbehdrde des Landkreises
Ludwigslust-Parchim und der Landeshauptstadt Schwerin liegt ein
entsprechender Teilungsentwurf vom 04.04.2024 fir das Flurstilick
30/2 wvor. Die Ubernahme ins Liegenschaftskataster erfolgte
bisher nicht. Die zu bewertende Fldche hat eine GroéBe von
2.138 m2.

Bebaut ist das Grundstiick mit einer Sporthalle. Diese Gemein-
bedarfsfliache mit der Sporthalle soll nach den Vorstellungen der
Stadtverwaltung weiterhin fir den Schul- und Vereinssport zur
Verfiigung stehen. Im Vertrag mit dem Investor wird eine
Nutzungsbindung Uber 20 Jahre festgelegt.

Das Wertermittlungsobjekt ist am 30.04.2024 durch Frau Kobel,
Leiterin der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses besichtigt
worden. Die bewertungsrelevanten Gebdudemerkmale zum Wertermitt-
lungsstichtag wurden dabei erfasst. Anwesend war Herr Schiffel
vom Zentralen Gebdudemanagement (ZGM), =zustdndiger Hausmeister
flir diese Sporthalle.

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

Der Gutachterausschuss hat das Wertermittlungsobjekt am
23.05.2024 in der Besetzung Herr Frisch, Herr Sietan und Herr
Pankratz besichtigt.

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist der
Tag der Beschlussfassung, der 23.05.2024. Qualitatsstichtag ist
der 23.05.2024, der Tag der Besichtigung.

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-
gemdRBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem
bei der o6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind. Im Einzelnen wird auf Folgendes hinge-
wiesen:

Ein Recht auf eine vollstdndige 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 nachhaltig
wertrelevant sind; so werden zum Beispiel
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- vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen
nicht entfernt,

- die Funktionsfdhigkeit von Fenstern, Tiren, Heizung, Be-
leuchtung usw. nicht ausdricklich geprift
Und

- versteckte Baumidngel/Bausch&dden, z. B. tierische und pflanz-
liche Schéddlinge, RohrleitungsfraB, Asbestbestandteile in
Baustoffen u. &. mdglicherweise nicht vollstédndig erfasst.

Das Gutachten ist fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Anderweitige Verwendung und Vervielfdltigung sind nur
mit Zustimmung der Leiterin der Geschdftsstelle des Gutachter-
ausschusses gestattet.
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2 Beschreibung des Wertermittlungsobjekts

Das zu bewertende Grundstick ist bebaut.
Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesent-

lichen, flir die Wertermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrie-
ben.

2.1 Grund und Boden

2.1.1 Tatsdchliche Merkmale

Lage

Die Lage des Wertermittlungsobjektes ist aus den Auszlgen der
Amtlichen Stadtkarte im MaBstab ca. 1 : 10.000, der Liegen-
schaftskarte und dem Luftbild (MaBstab ca. 1 : 1.500) (Abbil-
dungen 1, 2 und 3) ersichtlich.

Ort
Das zu bewertende Grundstick liegt innerhalb der im Zusammenhang

bebauten Stadtrandlage von Schwerin, ca. 1,5 km (Luftlinie) in
westlicher Richtung vom Marktplatz entfernt.

Verkehrslage, Entfernung

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtteil Weststadt. Die
Johannes-Brahms-Strake fihrt Uber die Werner-Seelenbinder-
Strale zur Wittenburger StraBe. Von dort gelangt man in
westlicher Richtung direkt =zur UmgehungsstraBe B 106 und in
6stlicher Richtung ins Stadtzentrum zum Marienplatz. 1In
unmittelbarer N&he befinden sich Bushaltestellen des Offent-
lichen Nahverkehrs.

Geschdfte des tdglichen Bedarfs befinden sich in einer Entfer-
nung von ca. 480 m im EKZ LessingstraBe. Vereinzelt sind in
diesem Gebiet 6ffentliche Gebdude zu finden (z.B. Kindergarten,
Schule) .

Art der Bebauung

Innerhalb des Gebietes, in dem das Wertermittlungsobjekt liegt,
dominiert eine viergeschossige offene Bebauung mit Mehrfamilien-
hdusern (Wohnblocke mit Jje 5 Hauseingdngen in monolithischer
Bauweise errichtet) aus den sechziger Jahren.
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Abbildung 1: Auszug aus der Amtlichen Stadtkarte
(MaBstab ca. 1 : 10.000)

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

Ludwigslust-Parchim und die Landeshauptstadt Schwerin

Die Vervielfaltigung dieser Karte ist nur mit Erlaubnis des Herausgebers oder zum eigenen,
nicht gewerblichen Gebrauch zuldssig.
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Abbildung 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

(MaBstab ca.

1

1.500)

Landeshauptstadt Schwerin

Gemarkung Schwerin, Flur 86

Herausgeber: Fachdienst flir Vermessung und Geoinformation fir den Landkreis

Ludwigslust—-Parchim und die Landeshauptstadt Schwerin

Die Vervielfdltigung dieser Karte ist nur mit Erlaubnis des Herausgebers oder zum eigenen,
nicht gewerblichen Gebrauch zul&dssig.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Luftbildatlas (MaBstab ca. 1

Landeshauptstadt Schwerin

1.500)

Gemarkung Schwerin Flur 86

Herausgeber: Fachdienst fiir Vermessung und Geoinformation fiir den Landkreis

Ludwigslust-Parchim und die Landeshauptstadt Schwerin

Die Vervielfialtigung dieser Karte ist nur mit Erlaubnis des Herausgebers oder zum eigenen,
nicht gewerblichen Gebrauch zul&dssig.
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Form und Grobe

Die Form des 2.138 m? groBRen Wertermittlungsobjektes und die der
benachbarten Flurstiicke sind dem Auszug aus der Liegenschafts-
karte (Abbildung 2) zu entnehmen. Das zu bewertende Grundstiick
ist dort farbig gekennzeichnet. Es hat eine unregelmdfige Form
bei einer Tiefe von maximal ca. 45 m und einer Breite von
ca. 57 m und weist im Vergleich zu der Grundstlicksstruktur in
der Nachbarschaft eine normale Form und GroBe auf.

Nutzung
Das Wertermittlungsobjekt wird derzeit als Gemeinbedarfsflache,

bebaut mit einer Sporthalle, genutzt.

Beschaffenheit

Das Grundstiick ist eben. Der Gutachterausschuss geht von einer
normalen Bebaubarkeit dieses Grundstiicks aus, da Anhaltspunkte
fiir Madngel des Baugrundes nicht erkennbar sind.

Baugrunduntersuchungen sind nicht durchgefiihrt worden. Gemalh

Auskunft aus dem Altlastenkataster besteht kein Altlasten-
verdacht (Stand 29.03.2023).

ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt ist verkehrsseitig nicht erschlossen.
Es wird derzeit iiber einen Weg (Notwegerecht), der sich auf dem
Grundstiick Johannes-Brahms-Str. 45-53 (nicht im Eigentum der
Stadt Schwerin) befindet, erschlossen. Dieser ,Weg” fihrt weiter
iber das Flurstiick 30/2 (ehemalige Berufsschule) bis zur
Sporthalle. Laut Konzeptvorgabe flir die Gesamtfldche des
ehemaligen Schulkomplexes soll die Erschliefung Uber die Zufahrt
von der Johannes-Brahms-StraBe zwischen der &stlich vorhandenen
Wohnbebauung erfolgen. Dies entspricht der derzeitigen Situation
vor Ort.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind zur Zeit noch vorhanden.
Die Versorgung mit Strom und Fernwdrme erfolgt derzeit Ulber die
Leitungen am ehemaligen Schulgebdude und auch der Anschluss der
Abwasserleitungen hdngt mit dem Schulgeb&dude zusammen. Mit dem
Riickbau der Schule besteht diese Moglichkeit nicht mehr.
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2.1.2 Rechtliche Merkmale

Zuldssige Nutzung

Der Fl&dchennutzungsplan der Stadt Schwerin wurde am 27.11.1998
durch die Stadtvertretung beschlossen. Er ist wirksam seit dem
05.11.2000. Darin ist die Flache als Flache fiir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbindung Schule dargestellt.

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Bebau-
ungsplanes, sondern innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles (Innenbereich).

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und der
Grundsticksfldche, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der
nidheren Umgebung einfiigt, die Erschliefung gesichert ist und
wenn sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Die Planungsabsichten der Stadtverwaltung haben sich verandert.
Ziel der Stadtplanung ist es, das Grundstilick ,ehemaliges Berufs-
schulférderzentrum” zu einem Wohnbaustandort mit einem Anteil an
sozialen Wohnungsbau zu entwickeln. Gema&B Ausschreibung ist die
Sporthalle zu sanieren und soll weiterhin fir den Vereins- und
Schulsport zur Verfligung stehen.

ErschlieRBungsbeitrége

Nach Auskunft der Gemeinde sind fiir das zu bewertende Grundstick
ErschlieBungsbeitrdge gemaB §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB)
nicht zu zahlen.

Rechte und Belastungen

Im Baulastenverzeichnis (Stand 05.05.2023) ist bezogen auf die
zu bewertende Fl&dche (siidliche Teilfl&che des Flurstilickes 30/2
mit Abstandsbaulast, nicht Gegenstand der Wertermittlung)
derzeit keine Baulast 1im Sinne des § 83 Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Jjeweils geltenden
Fassung eingetragen.

Fir das Flurstiick 30/2 sind in Abteilung II des Grundbuchs von
Schwerin Blatt-Nummer 10356 Belastungen-Leitungsrechte einge-
tragen (Stand: 18.04.2023), deren Leitungen jedoch nicht auf der
zu bewertenden Fliche liegen. Allerdings ist eine bisher nicht
eingetragene Mitteldruckgasleitung mittels beschrankter persdn-
licher Dienstbarkeit zu sichern.

Bei der Bewertung wird von einem belasteten Grundstiick ausge-
gangen.
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Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen:

Die Informationen =zur privatrechtlichen und o6ffentlich-recht-
lichen Situation wurden mindlich eingeholt. Es wird empfohlen,
vor einer vermdgensmaBigen Disposition beziiglich des Wert-
ermittlungsobjektes zu diesen Angaben von der jeweils =zustdn-
digen Stelle schriftliche Best&dtigungen einzuholen.

241:3 Zusammenfassung

Bestimmend fiur den Wert des Grund und Bodens 1ist dessen
Nutzungsfahigkeit im Bewertungszeitpunkt. Der Begriff Nutzungs-
fdhigkeit beinhaltet sowohl das rechtlich zulassige MaB der
Nutzung als auch die tatsé&dchliche Beschaffenheit des Bewer-
tungsobjektes.

Aufgrund der tatsdchlichen und rechtlichen Merkmale des Wert-
ermittlungsobjektes ist fiur die Grundstticksfldche daher quali-
tdtsmdaRig von Bauland auszugehen.
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2.2 Gebdude und Aubenanlagen

Das Grundstick ist mit einer Sporthalle mit integriertem Anbau

(Sozialtrakt)

bebaut.

2.2.1 Gebdudebeschreibung

Konstruktionsart vermutlich Stahlleichtbau-Vollwandrahmenkon-

Baujahr
Grobke
Griindung
Wande
Halle:
Sozialtrakt:
Dach
Halle:
Sozialtrakt:
Fenster
Halle:
Sozialtrakt:

struktion

um 1970

eingeschossig, nicht unterkellert
Brutto-Grundflache = 800 m?

685 m?

Nutzflache (insgesamt)

Stitzen - Einzelfundamente
Bodenplatte

Stahl- bzw. Stahlbetonstitzen, Gassilikatbeton-
Fertigteile

Stahl- bzw. Stahlbetonstlitzen, Gassilikatbeton-
Fertigteile

Innenwdnde Mauerwerk, verputzt, Feuchtraume
tlw. gefliest

» AuBenwdnde: Risse sowie aufsteigende Feuch-
tigkeitsschédden tlw. erkennbar, fehlende
Warmeddmmung

» Innenwdnde: tlw. Feuchtigkeitsschaden

» Wandgestaltungen innen und auBen mit Abnutzungs-
und Alterungserscheinungen

Satteldach, Dachtypenbinder aus Holz 25 % Ge-
falle; Trapezprofilband (Trapezblech); Trauf-
kasten aus Holzbrettern

Dachrinnen und Fallrohre aus Zink

Flachdach, Dachkassettenplatten Stahlbeton, Bi-
tumendachpappe

» geringe Warmedammung, Schdden an Traufkdsten

Fensterbdnder, Glaspaneel (U-Profilglas),

2 x Einscheibenverglasung, teilsweise Draht-
glas

Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung,
Fensterbdnke Terrazzo

» geringe Warmeddmmung, zerstdrte Fenster-
Scheiben in der Halle



Tlren

Decken
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AuBentliren: Metalltliren ein- bzw. zweifliglig
mit tlw. Glasausschnitten

Innentiren: Uberwiegend einfliglige Zargentiiren,
Hartfasertiiren mit Wabenkern, tlw. gestrichen

» Abnutzungs- und Alterungserscheinungen

Halle: ballwurfsichere abgehdngte Unterdecke, Metall-

Sozial

FuBRboden
Ha

paneele mit Mineralwolleauflage zur Schall-
absorbtion (relativ neu)
trakt: keine Decke eingezogen

» fehlende Wdrmedammung

lle: Doppelschwingboden - Parkett

Sozialtrakt: Zementestrich auf Bodenplatte mit PVC-Belag,

Elektrisc

Terrazzoplatten bzw. Feuchtrdume mit Fliesen

» Parkett regelmdRig mit schadhaften Stellen,
Hausanschlussraum Feuchtigkeitsschdaden, Uneben-
heiten unter PVC-Belag erkennbar, allgemein
Abnutzungs- und Alterungserscheinungen

he Installation

Sanitare

Hallenbeleuchtung im Zuge der Deckenerneuerung
mit ballwurfsicheren Einbauleuchten,

einfache Ausfihrung, Bewegungsmelder,
Leitungen unter Putz

Installation

Beheizung

Baulicher

Waschrdume, Duschen, Toiletten
Einfache Ausstattung, aber zweckmdfig

Fernwdrme mit Regelungstechnik

direkte Warmeilibergabe in Heizung bzw. Liftungs-

warmetauscher und Warmwasserbereitung, Gebldse-

konvektoren, Umluft-Warmetauscher

Warmwasser: Speicherladeschaltung mit Dreiwege-

ventil, Plattenwarmetauscher und separater Lade-

pumpe

» Anlage funktionsfahig, wartungsintensiv,
verursacht hohe Betriebskosten

Zustand

Die Grundrissgestaltung als Sporthalle ist zweckmdBig.

- Die Belichtung und Besonnung der Rdume ist ausreichend.

Baumangel und Bauschaden, verursacht durch fehlende
Instandhaltung bzw. Mangel bei der Bauausfihrung sind
zu erkennen (s. oben). Die Funktionsfdhigkeit der
technischen Anlagen ist gegeben. Das Gebaude zeigt
duBerlich typische VerschleiBerscheinungen.

Durch Vandalismus ist ebenfalls ein Schaden (u.a.
Fenster) am Gebdude entstanden.

Es besteht ein Reparaturstau, u.a. fehlt eine bauliche
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energetische Sanierung der Halle
- Der Bau- und Unterhaltungszustand ist als ausreichend

zu beurteilen.
- Die vorhandene Ausstattung entspricht bedingt den heutigen

Anforderungen.

2.2.2 AuRenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen
Wasserversorgung, Kanalisation, Stromversor-

gung, Fernwdarme
vom Hausanschluss bis zum o0ffentlichen Netz
derzeit noch vorhanden

Bodenbefestigungen
vor der Halle Gehwegplatten aus Beton,

unbefestigte Fl&dchen, Uberwiegend Rasenfldchen

Einfriedungen

zur KITA neuer Doppelstabzaun,
teilweise Maschendrahtzaun

Sonstiges
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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 BauGB
zu ermitteln. Danach wird der Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wére.

3.1.2 Kaufpreissammlung

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine
Kaufpreissammlung gefihrt. Nach § 195 Abs. 1 BauGB haben dazu
die Notare die von ihnen beurkundeten Grundstickskaufvertrdge
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Die
Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen um-
fassenden Uberblick iber das Geschehen auf dem Grundstiicks-
markt. '

3.1.3 Rechts—- und Verwaltungsvorschriften

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

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (Bundesgesetzblatt I Seite 3634 vom 10.11.2017)
sowie in der zur Zeit geltenden Fassung

= Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) (verdffentlicht im BGBl. I Nr. 44 vom 14. Juli 2021,
S. 2805). Die ImmoWertV 2021 ist am 0l.Januar 2022 in Kraft
getreten.

= Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)
Die Fachkommission Stddtebau hat diese Muster-Anwendungshinweise
am 20. September 2023 zur Kenntnis genommen.

= Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGB1. I S. 132, zuletzt gedndert durch Art. 3 Investi-
tionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 BGBl. I
S. 466)
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= Landesverordnung lber die Gutachterausschiisse flir Grund-
stlickswerte - Gutachterausschusslandesverordnung -
(GUtALVO M-V) vom 29.06.2011, GS Mecklenburg-Vorpommern
(G1l. Nr. B 213-1-8,S. 441) zuletzt gedndert durch Verordnung
vom 14. Dezember 2023 (GVOBl. M-V S. 945) am 01.01.2024 in
Kraft

= Kostenverordnung flir Amtshandlungen der Gutachterausschiisse
fir Grundstickswerte und deren Geschaftsstellen (Gutachter-
ausschusskostenverordnung - GAKostVO M-V) vom 12. Marz 2020
(GVOB1. M-V, S. 106), zuletzt gedndert durch Berichtigung
vom 07. April 2020 (GVOBl. M-V S. 192)

3.1.4 Bewertungsliteratur

= Brigelmann Kommentar zum Baugesetzbuch
Verlag: W. Kohlhammer

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

= Gerardy/Mockel
Praxis der Grundsticksbewertung

= Kleiber/Simon/Weyers
Verkehrswertermittlung von Grundsticken
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Ver-
kehrs—-, Versicherungs—- und Beleihungswerten
unter Berlicksichtigung von WertV und BauGB

= Kleiber Wertermittlungsrichtlinie 2012
Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundsticken

= Kleiber/Tillmann
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrs-
werts und des Beleihungswerts

= Ross/Brachmann
Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken

Simon/Kleiber Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten

U

= Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten,
Band I-IIT

Lehrbuch und Kommentar, Band IV-XII
Verlag: Eigenverlag Dr. Sprengnetter
= Vogels, M. Grundstlicks—- und Gebdudebewertung marktgerecht
= Grundstiicksmarktbericht 2024,
Bodenrichtwertkarte 2024

Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte in
Schwerin
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3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Wertermittlung sind grunds&dtzlich das Vergleichswertver-
fahren (S§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27
bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bericksichtigung
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfigung stehenden Daten, zu wadhlen. Die Anwendung eines nicht
normierten Verfahrens ist moglich, stellt jedoch die Ausnahme
dar. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines
oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) wird der Ver-
gleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
im Sinne des § 25 ermittelt. Zur Ermittlung von Vergleichs-
preisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrund-
sticke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick
hinreichend {iibereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte),
die in hinreichender =zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne
des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen
nach MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen (z.B. Einfamilienhduser,
Eigentumswohnungen) .

Im Ertragswertverfahren (§ 27 ImmoWertV) wird der Ertragswert
auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt
(z.B. bei Mietwohngrundstiicken, Wohnungseigentum und gewerblich
genutzten Immobilien).

Im Sachwertverfahren (8§ 35 bis 39 ImmoWertV) wird der Sachwert
des Grundsticks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermit-
telt. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung
dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
(marktiblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen
fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist, 1insbesondere bei
selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern.

Die Gutachter stufen auf Grund des schlechten Gebaudezustandes
das Grundstick Sporthalle Johannes-Brahms-Str. (-), Gemarkung
Schwerin, Flur 86, Teilfl&che aus Flurstiick 30/2 als Baugrund-
stiick mit abrisswirdiger Gebaudesubstanz ein, was nicht
bedeutet, dass ein Abriss genehmigt wird. Der Wert solcher
Grundsticke wird im Wesentlichen durch den Bodenwert bestimmt.
Der Aufwand flir die Sanierung (Vorgaben aus dem Geb&udeenergie-
gesetzes) liegt erheblich liber den Kosten fir einen Neubau. Fir
eine zuklnftige sinnvolle Nutzung des Gebdudes sind umfangreiche
Sanierungsmabnahmen erforderlich.

Die Geschdftsstelle des Gutachterausschusses hat eine Sonder-
untersuchung zur Bewertung von Grundstiicken mit abrisswirdiger
Bausubstanz auf Grundlage der Kaufpreissammlung durchgefihrt.
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Auf dieser Grundlage wird das indirekte Vergleichswertverfahren
zur Wertermittlung herangezogen.

3.3 Vergleichswertverfahren

Wie schon unter 3.2 erwdhnt, leitet das Vergleichswertverfahren
den Verkehrswert eines Grundstlicks aus Kauffdllen von Objekten
ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt in den wertbeeinflussenden
Merkmalen Ubereinstimmen.

Verschiedene der in Frage kommenden Merkmale werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung genannt. Danach sollen die
Vergleichsobjekte insbesondere nach Lage, Art und MaR der moég-
lichen und vorhandenen baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
GroRe, Grundstiicksgestalt, ErschlieBungszustand, Geb&dudealter,
Bauzustand und ggf. nach dem aus der Nutzung erzielbaren Ertrag
einen Vergleich zulassen.

Der vorladufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgrdBe des
Wertermittlungsobjektes.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach
MaBgabe des § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen Vergleichswert. Die
allgemeinen Wertverhdltnisse im Vergleichswertverfahren werden
insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichs-
faktoren und Indexreihen berilicksichtigt. Werden die allgemeinen
Wertverhidltnisse dadurch nicht ausreichend abgebildet, ist nach
§ 7 Abs. 2 eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschl&dge erforderlich.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
lidufigen Vergleichswert und der Berlcksichtigung vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Werter-
mittlungsobjektes.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher
Grundstilicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstick hinreichend ibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind (Vertragszeitpunkt), die in hinreichender zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und
bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall stehen der Geschdftsstelle
des Gutachterausschusses zum unmittelbaren Preisvergleich ge-
eignete Kauffdlle in ausreichender Zahl nicht zur Verfiligung.
Daher wird der Vergleichswert indirekt aus einer groéReren
Anzahl, nicht vollig Ubereinstimmender Kaufobjekte abgeleitet.
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Vorhandene Unterschiede in kaufpreisrelevanten Merkmalen werden
quantitativ iUber Kaufpreisanalyse durch die Geschdftsstelle des
Gutachterausschusses ermittelt und beschrieben, und so weit
erforderlich, anschliebend nach allgemeinen Marktanschauungen
qualitativ durch die Gutachter bewertet.

Die Geschdftsstelle des Gutachterausschusses hat eine Sonder-
untersuchung zur Bewertung von Grundstiicken mit abrisswiirdiger
Bausubstanz auf Grundlage der Kaufpreissammlung durchgefihrt.
Diese wird im Grundstiicksmarktbericht der Landeshauptstadt
Schwerin regelmabig veroffentlicht. Zur Auswertung standen
insgesamt 89 Kauffdlle ab dem Jahr 2015 zur Verfigung.

Die einzelnen Objekte, differenziert nach Grundsticksarten,
liegen gleichmidBig verteilt im gesamten Stadtgebiet. Als Lage-
faktor fir die jeweilige Standortgunst wurde der zum Kaufzeit-
punkt gliltige Bodenrichtwert herangezogen.
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3.3.1 Bodenwertermittlung

GemaB § 40 Absatz 1 ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich
des Absatzes 5 ohne Berilicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) wird der Ver-
gleichswert aus einer ausreichenden Zahl wvon Vergleichspreisen
im Sinne des § 25 ermittelt. Zur Ermittlung von Vergleichs-
preisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrund-
stiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick
hinreichend tUbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte),
die in hinreichender =zeitlicher N&he zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne
des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen
nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten
heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht
durch ungewdhnliche oder persdénliche Verhdltnisse beeinflusst
worden sind. Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wert-
ermittlung (§ 9 Absatz 3 ImmoWertV) erforderlichen Daten zur
Verfigung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch
sachverstandig geschidatzt werden.

Vergleichbare Kaufpreise unbebauter Grundsticke liegen aus der
unmittelbaren Nachbarschaft des Wertermittlungsobjektes aus den
letzten Jahren nicht vor.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des
§ 26 Absatz 2 ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden. Zur Ermittlung des objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16
ImmoWertV ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne
des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen
nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen. Der objektspezifisch
angepasste Bodenrichtwert kann aus einem aber auch mehreren
geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss hat flr den Bereich, in dem das Wertermitt-
lungsobjekt liegt, flir Wohnbauland folgenden Bodenrichtwert zum

Stichtag 01.01.2024 = 155,- €/m?

(Richtwertgrundstiick: Art der baulichen Nutzung: Allge-
meines Wohngebiet (WA), geschlossene Bauweise, Anzahl
der Vollgeschosse: III-V, GRZ = 0,3).

aus der Kaufpreissammlung abgeleitet.

Unter Zugrundelegung der allgemeinen Grundsdtze der ImmoWertV
§§ 6 bis 11 sind Abweichungen des Wertermittlungsobjektes in
ihren wertbestimmenden Merkmalen, 1in Gegeniiberstellung zum
Richtwertgrundstiick, entsprechend den tats&dchlichen Gegeben-
heiten mit Korrekturfaktoren zu berlicksichtigen. Das Wertermitt-
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lungsobjekt weicht hinsichtlich der Geschossigkeit und der Art
der baulichen Nutzung vom Richtwertgrundstiick ab. Der Gutachter-
ausschuss bericksichtigt dies entsprechend bei der Bodenwert-
ermittlung.

Fir den Bewertungsstichtag 23.05.2024, der maBgebend fir die
Wertverhaltnisse 1ist, wird eine Anpassung des Bodenrichtwertes
an den Wertermittlungsstichtag nicht vorgenommen, da sich keine
neuen Erkenntnisse ergeben haben.

Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist das Wertermitt-
lungsobjekt dem o. g. Bodenrichtwert von 155,- €/m? ohne Zu- und
Abschldge nicht direkt zuzuordnen.

BEGRUNDUNG:

Die Ermittlung des Bodenwertes von Fl&dchen, die vor der
Wertermittlung Gemeinbedarfscharakter haben und auch nach der
Wertermittlung einer Offentlichen Zweckbindung unterliegen,
stoRt 1in der Bewertungspraxis im Regelfall auf erhebliche
Schwierigkeiten, da derartige Fl&dchen zumeist nur zwischen den
Trdgern o6ffentlicher Belange gehandelt werden und oftmals bei
der Preisgestaltung ungewdhnliche oder besondere Verhdltnisse
nicht auszuschlieben sind.

Auf der Grundlage des Artikels ,Wertermittlung von Gemeinbe-
darfsfldchen” (Nachrichten der Niedersdchsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung (NaVKV) 02/2001 Seite 15 ff.) und der
Untersuchung regionaler Daten durch die Geschaftsstelle kommt
der Gutachterausschuss zu folgendem Bewertungsergebnis:

In dem o.g. Fachartikel handelt es sich um die Ermittlung von
Verkehrswerten des Grund und Bodens fiir Krankenhausfldchen. Nach
Auswertung der zur Verfligung stehenden Daten wurde der
Verkehrswert mit rd. 30 % des umliegenden Baulandwertes vom
dortigen Gutachterausschuss flir derartige Bodenwerte flir ange-
messen gehalten.

Regionale Daten 1liegen in der Geschdftsstelle des hiesigen
Gutachterausschusses aus dem Zeitraum 2016-2023 fir einen
direkten Vergleichswert in ausreichender Anzahl nicht vor.
Insgesamt 16 Kauffdlle fir Gemeinbedarfsfladchen groler 300 m?2
Flache konnten aus der Kaufpreissammlung selektiert werden.
Allerdings handelt es sich dabei Uberwiegend um =zukinftige
Verkehrsfldchen und nur wenige Baugrundstliicke mit einer
bleibenden bzw. zukinftigen Gemeinbedarfsnutzung. Bei den
Flachen groBer 1.000 m? ergibt sich bei der Stichprobe ein Wert

Q

von 50 % des Bodenrichtwertes fir Bauland (Spanne 45 bis 53 %).

Der Gutachterausschuss setzt daher in Anlehnung an die Ergeb-
nisse der regionalen und ortlichen Untersuchungen den Bodenwert
mit 50 % des umliegenden Baulandwertes an.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine einge-
schossige Sporthalle und nicht um eine flunfgeschossige Wohn-
bebauung, fir die der Bodenrichtwert festgestellt wurde.



2024-2-008 - Seite 22 wvon 27

Der Gutachterausschuss hdlt einen Abschlag in Hohe von 10 % vom
Bodenrichtwert auf Grund der geringeren Geschossigkeit flr
angemessen.

Somit ergibt sich zundchst ein Ausgangswert von
140,- €/m?
(155,- €/m? x 0,10 = 139,50 €/m? =~ 140,- €/m?2).
Durch die Gemeinbedarfsnutzung und die mit dem Kaufvertrag

festzusetzende 20-jdhrige Nutzungsbindung setzt der Gutachter-
ausschuss den Bodenwert auf

70,- €/m?
(140,- €/m2 x 0,50 = 70,- €/m?)

fest.

Der Bodenwert betrdgt somit fir das zu bewertende, unbelastete
Grundstick Johannes-Brahms-Str. - (hinter Nr. 57) mit 2.138 m?

149.660,- €

(2.138 m2 x 70,- €/m? = 149.660,- €).
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3.3.2 Vorlaufiger Vergleichswert

Der Wert von Grundstliicken mit abrisswirdiger Gebdudesubstanz
wird im Wesentlichen durch den Bodenwert bestimmt. Der Gebdude-
wert ist meist sehr gering, teilweise sogar negativ. Aus diesem
Grund wird bei der Stichprobe die Verhdltniszahl Kaufpreis /
Grundsticksfldche (€/m?) zum Bodenrichtwert (€/m?) gebildet.

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses analysiert das
Preisniveau in diesem Teilmarkt regelmdRig und verdffentlicht
das Ergebnis im Grundstiicksmarktbericht.

Im Berichtszeitraum 2023 konnten lediglich 7 Grundstiickskauf-
falle registriert werden, beil denen die Gebaudesubstanz abriss-
wirdig war. Eine verldssliche Aussage zur Verhdltniszahl 1lé&sst
sich daher nicht treffen. Festzustellen ist jedoch, dass seit
dem Jahr 2017 die Grundstilickspreise Uber dem Bodenrichtwert-
niveau liegen und seit dem Jahr 2020 kontinuierlich ansteigen.
Im Jahr 2022 wurden Grundstiicke mit abrisswlirdiger Gebaude-
substanz zu durchschnittlich 192 % des Bodenrichtwertes, bei
einer Kaufpreisspanne zwischen 98 und 274 %, verdullert.

Bei einer gemeinsamen Betrachtung der Jahrgdnge 2022/2023 ergibt
sich bei 16 Kauffdllen ein Mittelwert von 164 % des Boden-

o)

richtwertes und eine Kaufpreisspanne von 109 bis 274 %

Nach den allgemeinen Bewertungsgrundsatzen ist der Bodenwert um
die gewohnlichen Kosten (Freilegungskosten) =zu mindern, ins-
besondere Abbruchkosten, die aufzuwenden wdren, damit das
Grundstiick vergleichbaren unbebauten Grundsticken entspricht, so
weit diese 1im gewdhnlichen Geschédftsverkehr Dberilicksichtigt
werden. In den untersuchten Fdllen wurden die Abrisskosten bzw.
auBergewdhnlichen allgemeinen Aufwendungen zur Sanierung vom
Kaufer iUbernommen.

Dieser Teilmarkt unterliegt, wie die oben aufgefiihrte Unter-
suchung zeigt, erheblichen Schwankungen und hangt von den
Ausgangssituationen bzw. den zu realisierenden Bauvorhaben ab.
Im Bewertungsfall wurde abweichend von der verdffentlichten
Untersuchung im Grundstiicksmarktbericht eine Untersuchung mit
den F&dllen aus den Jahren ab 2016 und verdnderten Selektions-
kriterien durchgefihrt.

Zur Auswertung standen insgesamt 20 untersuchte Verkaufsfdlle
von Grundstiicken mit abrisswilrdigen Gebduden aus den Jahren
2016-2023 mit unterschiedlichen Nutzungsarten und einer Flache
groRer 1.000 m? zur Verfiigung. Dabei wurden nur Grundsticke
herangezogen, die nicht in der unmittelbaren Innenstadt liegen.
Das Bodenrichtwertniveau liegt im Mittel bei 84 €/m? Grund-
stiicksfl&dche (Spanne von 20 bis 205,- €/m?).

Das Preisniveau liegt bei dieser Stichprobe iberwiegend Uber dem
jeweiligen Bodenrichtwert. Der Mittelwert liegt bei dem 1,12-
fachen des Bodenwertes, die 2/3-Spanne reicht von dem 0,95 bis
1,29-fachen des Bodenrichtwertes.
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Der Gutachterausschuss h&dlt fir das Wertermittlungsobjekt,
abweichend vom Mittelwert, auf Grund der Nutzungsart das 0,95-
fache des maBgeblichen Bodenwertes als Vergleichswert fir
gerechtfertigt.

Somit ergibt sich ein Vergleichswert von
67,- €/m?
(70,- €/m?2 x 0,95 = 66,50 €/m2 =~ 67,- €/m?).
Der vorldufige Vergleichswert betrdgt fir das Grundstiick in
Schwerin, Johannes-Brahms-Str. - (Sporthalle) zum Wertermitt-
lungsstichtag 23.05.2024
143.246,- €

(67,- €/m? x 2.138 m?2 = 143.246,- €).
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3.4 Allgemeine und besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale 2zu be-
ricksichtigen, denen der Grundstilicksmarkt einen Werteinfluss
beimisst. Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse beil
Anwendung der Daten nach § 7 Abs. 1 ImmoWertV auch durch eine
Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend
bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktiibliche
Zu- oder Abschl&ge erforderlich.

Der Verkehrswert ist aus dem angewandten Wertermittlungsver-
fahren unter Bericksichtigung der Marktlage abzuleiten. Der
Gutachterausschuss hat zu priifen, ob sich der Verkehrswert des
Grundstickes direkt aus dem ermittelten vorldufigen Wert
ableitet oder ob der Vergleichswert noch an die Verh&ltnisse auf
dem Grundsticksmarkt anzupassen ist.

In den Wertermittlungsverfahren (§ 8 ImmoWertV) sind regelmdBig
zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung) und

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des
zu bewertenden Grundsticks.

1. Allgemeine Grundstilicksmerkmale

Die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im
Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Ver-
fahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktiblich
erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssdtzen.

Nach Ansicht des Gutachterausschusses hat das gewdhlte Ertrags-
wertverfahren zu einem marktgerechten Ergebnis gefihrt.

marktangepasster, vorlaufiger Vergleichswert = 143.246,- €

rund 145.000,- €

2. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere Objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Absatz 3
ImmoWertV) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
sticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere vorliegen
bei
1. Besonderen Ertragsverhdltnissen,
2. Baumdngeln und Bausché&den,
3 Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutz-
bar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,
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4. Bodenverunreinigungen
5. Bodenschdtze sowie
6. Grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind,
erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschldge berlicksichtigt.

Im Bewertungsfall ergeben sich aus Sicht der Gutachter zu berltick-
sichtigende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale.

Auf Grund der unklaren ErschlieBungssituation und den durch den
Investor zu realisierenden Ver- und Entsorgungsanlagen h&lt der
Gutachterausschuss einen Abschlag in Hohe von ca. 25 % fir
gerechtfertigt.

Somit ergibt sich ein Vergleichswert von
110.000,- €
(145.000,- €/m?2 x 0,75 = 108.750,- € =~ 110.000,- €).
Die vorhandenen Leitungsrechte belasten das zu bewertende Grund-

stlick nicht wesentlich und wirken sich daher nicht wertmindernd
aus.
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3.5 Verkehrswert

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

Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des herangezogenen
indirekten Vergleichswertverfahrens und unter Wirdigung der
Aussagefdhigkeit dieses Verfahrens ermittelt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Schwerin setzt
den Verkehrswert gemaB § 194 BauGB fir das zu bewertende
Grundstiick Johannes-Brahms-Str. - (hinter Nr. 57) (Gemarkung
Schwerin, Flur 86, Teilfldche aus Flurstiick 30/2) zum Wert-
ermittlungsstichtag 23.05.2024 auf

110.000,- €

fest.

gez. Frisch gez. Pankratz gez. Sietan
(Vermessungsingenieur) (Bauingenieur) (6.b.u.v. Sachverstandiger)
Vorsitzender Gutachter Gutachter

Ausgefertigt:
Gemeinsame Geschaftsstelle der Gutachterausschisse

in der Landeshauptstadt Schwerin und dem Landkreis
Ludwigslust-Parchim

Ludwigslust, 23.06. coz¥
1. Ausfertigung
Im Auftrage

Leiterin der Geschaftsstelle
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Besichtigung
30.04.2024

Sporthalle mit
Sozialtrakt

Ostansicht

ordanicht

Westansicht
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Stidansicht

Detail Traufkasten, Schaden sichtbar



Anlage 2024-2-008 Schwerin, Johannes-Brahms-Str. (-)

Fassadendetails
Sidansicht

Fensterscheiben defekt

4. LA i &

Risse in den Platten Luftungséffnungen :




Anlage 2024-2-008 Schwerin, Johannes-Brahms-Str. (-)

Hauptzugang zur Sporthalle
Scheibe defekt

Fenster mit Schaden an
der AulRenwand

Eingangsbereich
Windfang
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Umkleideraum Umkleideraum mit
Verschleisserscheinungen

Waschraum mit Duschen Toiletten (nach 1990 neu gefliest)
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Zwischenflur und Zugang zur Halle
Feuchtigkeitsschaden sichtbar

Halle, Decke mit Beleuchtung neu

Stabparkett, regelmaRig Probleme mit sich
I6senden Teilen
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Giebelwand Halle

Laftungsgeblase
fur Warmluft

Hausanschlussraum Fernwarme mit Warmwasser
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Hausanschlussraum,
verglaste Betonfenster
erhebliche Feuchtigkeits-
schaden

Duschen (andere Seite des Traktes)
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Anlage

Umkleideraum

Zwischenflur zur Halle




