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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)

I. S. d. § 194 Baugesetzbuch i.V. mit § 74a ZVG
fUr das mit einem
Reihenmittelhaus bebaute Grundstiick
in 18586 Ostseebad Baabe, BollwerkstraRe 7 e und
1/6 Miteigentumsanteil an einer PrivatstralRe

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks (ohne Beriicksichtigung von in
Abt. Il des Grundbuches eingetragenen Belastungen) wurde zum Stichtag

22.01.2025 ermittelt mit rd.

347.490 € (inki. 3.000 € fur bewegliches. Zubehér (Einbaukiiche))

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 68 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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Aktenzeichen Gericht : 701 K 14/24 und 701 K 22/24 SACHVERSTANDIGENBURO
Aktenzeichen Gutachter. A-0072-2024 GUNNAR MARQUARDT

Die Grundstucksgréfien sind mit den Angaben in den vorliegen-
den Grundbuchausziigen identisch.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Stralsund
Frankendamm 17
18439 Stralsund

Auftrag vom 29.11.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
(zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft)

Gutachtenauftrag: Gemall Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Stralsund vom
29.11.2024 soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten
nach § 74 a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des genannten Grund-
besitzes festgestellt werden.

Wertermittlungsstichtag: 22.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 22.01.2025 (entspricht dem Wertermittiungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 22.01.2025

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 22.01.2025 wurden die Prozessparteien

durch Schreiben vom 12.12.2024 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Besichtigt wurden die Grundsticke und die baulichen Anlagen.
Einige Raume des Reihenmittelhauses konnten auf Grund des-
sen, dass sie mit Mobeln, Gegenstanden etc. fast komplett zuge-
stellt waren, nur eingeschrankt besichtigt und nur grob bzw. nur
teilweise aufgemessen werden.

Teilnehmer am Ortstermin: » der Antragsgegner
e der Sachverstandige
= -Mitarbeiterin des Sachverstandigen
e Die Antragstellerin hat per Mail vom 30.12.2024 ihre Teil-
nahme und die ihres Anwaltes am Besichtigungstermin abge-
sagt.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung fol-
gen, Informationen: gende Unterlagen zur Verfilgung gestelit:

¢ Grundbuchauszug (GB-Blatt 1173 von Baabe) als beglaubigte
Abschrift vom 29.02.2024 bestehend aus 10 Seiten

¢ Grundbuchauszug (GB-Blatt 1175 von Baabe) als beglaubigte
Abschrift vom 29.02.2024 bestehend aus 14 Seiten

Vom Antragsgegner wurden im Wesentlichen folgende Unterla-
gen und Informationen zur Verfigung gestellt bzw. mundlich mit-

geteilt:
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Aktenzeichen Gericht : 701 K 14/24 und 701 K 22/24
Aktenzeichen Gutachter: A-0072-2024

SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

Immobilienbewertung der JK-Immobilien Group GmbH vom
03.06.2023

Bescheid (ber den Grundsteuerwert vom Finanzamt
Stralsund, Datum vom 19.09.2023 (Seite 1-2)

Bescheinigung des Schornsteinfegers vom 25.03.2020 (Er-
gebnis Uberprufung und Messung einer Feuerstatte)

« Liegenschaftskarte vom 24.08.2015
« Notariatsurkunde vom 19.12.1995 (UR-Nr. 4074/1995, Notar

Dr. Reiner Stadler in Hamburg) auszugsweise (S. 1, 2 und 11
sowie Lageplan zum Wegerecht)

div. Bauplanungsunterlagen (insbesondere statische Positi-
onsplane, Fundamentplan, Gebaudeschnitt)

Vertrag zur Ablose eines Strallenausbaubeitrages vom
10.12.2017

Energieverbrauchsausweis vom 23.04.2014 (gultig bis
22 04 .2024)

handschriftliche Aufstellung von Bauschaden/Baumangeln so-
wie sonstigen Angaben (z.B. bezuglich der AuBenstellplatze
und des Wegerechtes)

erganzende (mundliche) Angaben bezuglich des Bauzustan-
des des Bewertungsobjektes

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

Einsichtnahme in das Katasterwerk und Lageplan uber das
GeoPortal. MV (GAIA-MV professional)

Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal des Land-
kreises Vorpommern-Rugen

Klarstellungssatzung “Altbaabe” der Gemeinde Ostseebad
Baabe nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB (Quelle: Geoportal des
Landkreises Vorpommern-Rugen)

F-Plan der Gemeinde Baabe mit Stand vom 24.09.2009
(Quelle: Geoportal des Landkreises Vorpommern-Rugen)
schriftliche Auskinfte aus dem digitalen Bodenschutz- und Alt-
lastenkataster vom 02.01.2025

schriftiche Auskunfte aus dem Baulastenverzeichnis vom
09.01.2025 und 20.01.2025 und das entsprechende Baulas-
tenblatt

Leitungsplane bzw. Leitungsauskinfte (Strom, Telekom,
Trinkwasser, Abwasser, Gas)

Einsichtnahme in die archivierte Akte des Bauarchivs des
Landkreises Vorpommern-Rugen am 27.01.2024: u.a. Katas-
terauszug vom 10.12.2024, Unterlagen zur Abgeschlossen-

heitsbescheinigung der 6 Wohnungen in den beiden Reihen-

hausern (Bollwerkstr. 7a bis 7f) sowie der Stellplatze auf den
historischen Flurstiicken 117/1, 120/1 sowie 127 — 130 vom
12.04.1994 (AZ 940588), Baugenehmigung (AZ: 832994) vom
24.06.1994 sowie die dazugehorigen Bauantragsunterlagen
zur Errichtung von 2 Reihenhausern mit insgesamt 6 Wohnein-
heiten)

Grundbuchantrag zu den Wohnungsgrundbiichern von Baabe
Blatter 1459 bis 1464 (betrifft das Gehrecht, das jeweils als
Herrschvermerk im Bestandsverzeichnis unter Ifd. Nr. 2/zu6
und 2/zu7 des Grundbuchblattes 1173 von Baabe eingetragen
ist)

Eintragungsbewilligung vom 03.02.1994 zu den beiden Grund-
dienstbarkeiten, die unter Ifd. Nr. 1 und 2 der Abt. Il des Grund-
buchblattes 1175 von Baabe eingetragen sind (UR-Nr.
301/1994, Notar Dr. Reiner Stadler in Hamburg)
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Aktenzeichen Gericht : 701 K 14/24 und 701 K 22/24 SACHVERSTANDIGENBURO
Aktenzeichen Gutachter: A-0072-2024 GUNNAR MARQUARDT

eigenes Uberschlagiges Teilaufmal

uberschlagige Flachenermittiungen (Wohnflache, BGF)
Erstellung einer Grundrissskizze vom Dachgeschoss
Kaufpreisauskunft beim ortlichen Gutachterausschuss vom
06.02.2025

e Marktdaten

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von  Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-

achtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

o Uberprifen bzw. Durchfuhren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutzfla-
chen

« Einsicht in die Unterlagen des Bauarchives

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Vorbemerkungen:

Dem Sachverstandigen liegen vom Amtsgereicht folgende zwei Auftrage zur Ermittiung des Verkehrswertes
vor:

« Ermittlung des Verkehrswertes fur das mit einem Reihenmittelhaus bebaute Grundstiick “Boliwerkstr. 7e in
Baabe”
(AZ Gericht: 701 K 14/24)

o Ermittlung des Verkehrswertes eines 1/6 Miteigentumsanteils an einer Privatstrale, die nordlich der Boll-
werkstrale gelegen ist
(AZ Gericht: 701 K 22/24)

Der o.a. Privatweg stellt die Zuwegung/ErschlieRung des zu bewertenden Reihenhausgrundstickes von einer
offentlichen StraBe (BollwerkstraRe) dar. Bei einer separaten VerauRerung / Versteigerung der o.a. Grund-
stiicke (bebautes Grundstick und 1/6 Anteil an der Privatstrale) wirde dem bebauten Reihenhausgrund-
stiick nach VerauRerung/Versteigerung die zur ordnungsgemafen Benutzung notwendige Verbindung zu ei-
ner offentlichen Stralke fehlen.

Zudem wird bei einer separaten VerauRerung und einer diesbezuglichen separaten Bewertung des Bruch-
teilseigentums an einer Privatstrae dem besagten Bruchteilseigentum an der Privatstralie kein Verkehrswert
beigemessen werden konnen.

Aus den vorgenannten Grinden werden in Absprache mit dem Amtsgericht in diesem Gutachten beide Be-
wertungsobjekte, also das bebaute Reihenhausgrundstiick und der 1/6 Miteigentumsanteil an der Privat-
stralle, im Zusammenhang als wirtschaftliche Einheit bewertet. Es wird jedoch am Ende des Gutachtens flr
jedes einzelne Versteigerungsobjekt ein gesonderter (theoretischer) Wert im Gutachten ausgewiesen.

Vorgaben des Auftraggebers:

Der Wert der beweglichen Gegenstande (Bestandteile und Zubehar), auf die sich die Versteigerung erstreckt
(§ 55 ZVG), ist — soweit moglich — unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert auszu-
weisen.

Berichtet werden soll:

Gber die Verkehrs- und Geschéftslage

iber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

ob Bauauflagen oder baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

ob ein Flurneuordnungsverfahren anhangig ist.
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Aktenzeichen Gericht : 701 K 14/24 und 701 K 22/24 SACHVERSTANDIGENBURO
Aktenzeichen Gutachter: A-0072-2024 GUNNAR MARQUARDT

Beizufiigen sind dem Gutachten:

einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten
einfache Lage- und Gebaudeplane
Wohnungsgrundrisse

eine extra Kurzbeschreibung

Nicht beizufugen ist der Grundbuchauszug!
Festzustellen ist:

ob ein Verdacht auf okologische Altlasten besteht

der zustandige Kaminkehrer

der Verwalter

welche Mieter und Pachter vorhanden sind

ob eine Wohnungsbindung gem. § 17 WoBindG besteht

ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht von mir geschatzt wurden
« ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt

Die Feststellungen werden auRerhalb des Gutachtens mitgeteilt.

Sonstige Besonderheiten:

Dieses Gutachten wird fiir die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt.
Abweichend zu einer Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB findet innerhalb dieses Gutachtens § 2 Abs.
3 Punkt 12 in Verbindung mit § 8 Abs. 3 Punkt 6 ImmoWertV keine Anwendung. Der ermittelte Verkehrswert
bezieht sich zunadchst auf einen ggf. fiktiv unbelasteten Zustand des Bewertungsobjektes.

Der Antragsgegner hat eine Fotoerlaubnis mit Einschrankungen erteilt:

s Aulenfotos

« Innenfotos nur, welche im Wesentlichen die Bauschaden und ggf. einzelne Bauteile (z.B. Heizungsanlage)
dokumentieren, sonstige Innenfotos (ohne personliche Dinge, Sachen, Fotos etc.) durften angefertigt wer-
den, aber nur fur die Eigennutzung des Gutachters (zur Bearbeitung des Gutachtens), aber nicht zur Ver-
wendung im Gutachten.
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Aktenzeichen Gericht : 701 K 14/24 und 701 K 22/24 SACHVERSTANDIGENBURO
Aktenzeichen Gutachter: A-0072-2024 GUNNAR MARQUARDT

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GrofAiraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im Ostseebad und Kurort Baabe, das im Sudosten der Insel Rigen im Bundes-
land Mecklenburg-Vorpommern gelegen ist. In der Kommunalstruktur ist Baabe dem Landkreis Vorpommern-
Rugen zugehdrig und als Gemeinde Baabe in der Amtsstruktur dem Amt Ménchgut-Granitz zugeordnet.
Néher betrachtet liegt Baabe auf der Halbinsel Ménchgut.

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP_VP_2010) bildet Baabe mit dem
Ostseebad Sellin ein Grundzentrum. Grundzentren sollen die Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen
des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberorilich bedeutsame Wirtschaftsstandorte ge-
starkt werden und Arbeitsplatze fiir die Bevolkerung ihres Nahbereiches bereitstellen.
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Quelle: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php

Verkehrsanbindungen

Auto:

Von der Hansestadt Stralsund fuhren die L296 oder die B96 iiber den sog. Riigendamm oder die 2007 eroff-
nete Riugenbriicke Uber den Strelasund auf die Insel. Ab der Stadt Bergen in der Mitte der Insel fiuhrt die
Bundesstralle B 196 uber das ca. 3 km nérdlicher gelegene Ostseebad Sellin nach Baabe.

Stralsund
50 km
Berlin Binz / Sellin
315k 16 km ¢ 3km
m \_\_\_“ ’-'_'_',_
Baabe
/
Hamburg Bergen auf Rigen
320 km 21 km)
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Bahnverbindung:

Von der Hansestadt Stralsund fuhrt eine Bahnstrecke auf die Insel Rugen. Vom Bahnhof Bergen aus kann
der 6ffentliche Personennahverkehr genutzt werden. Weitere Streckennetze der Deutschen Bahn fiihren auf
Rugen in ostlicher Lage bis zum Ostseebad Binz (nordlich von Baabe gelegen). Vom Bahnhof Binz sind es
ca. 16 min. Autofahrt bis nach Baabe.

Auf der Insel Rugen verkehrt auch die Ragensche BaderBahn. Der Rasende Roland als Dampflokomotive
fuhrt u. a. durch die Ostseebader Binz, Sellin und Baabe nach Gohren.

Busverbindung:
Im Fernreiseverkehr wird Baabe durch den sog. Flixbus als Fernbus angefahren.

Radverkehr:

Die Insel Rugen bietet schon jetzt ein Radwegenetz, das es erméglicht, die Insel mit dem Fahrrad zu erkun-
den. Der Ostseekisten-Radweg ist ein beliebter Radfernweg. Zukunftig wird der Ausbau des Radwegenetzes
weiter vorangetrieben.

In der Sommersaison ist die Fahrradmitnahme in Bussen der VVR (Verkehrsgesellschaft Vorpommern-Ri-
gen) sehr beliebt (,RADzfatz tber die Insel*)

Schiff:

Der Hafen Stahlbrode auf dem Festland in der Nahe von Reinberg fuhrt eine Fahrlinie zum ca. 2,2 km ent-
fernten Hafen Glewitz. Auf der Insel Rugen sind weitere Hafen Anlaufpunkte fir individuellen Schiffsverkehr.
Liegeplatze fur Sportboote und Fahrgastschifffahrt gibt es im Hafen Bollwerk.

Flugzeug:

In Guttin, einem Ortsteil der Gemeinde Dreschvitz, befindet sich ca. 8 km stidwestlich der Stadt Bergen der
einzige Verkehrslandeplatz fur Charterfluige auf der Insel Rigen. Die Landebahn ist auf Luftfahrzeuge mit
max. 5,7 t begrenzt.

Die nachstgelegenen Verkehrsflughafen sind in Barth oder Rostock Laage und Heringsdorf (Insel Usedom).

Demographische Strukturdaten und Entwicklung

Das Ortsgebiet erstreckt sich Gber 2,26 km?.
Mit Stand Dezember 2023 betragt die Einwohnerzahl 933. Die Bevélkerungsdichte liegt bei 413 Einwohner
pro km?.

Alter 0 bis <20 20 bis <40 40 bis <65 65+
Einwohner 116 177 368 272
Anteil 12,4 15,0 39,4 29,2

Die durchschnittliche Haushaltsgrofe in M-V betragt in 2022 1,93 Personen pro Haushalt (vgl.:
www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Haushalte-Familien/Tabellen/1-2-
privathaushalte-bundeslaender.html, abgerufen am 26.01.2025)

Mit der Zensuserhebung 2022 wurden 512 Haushalte in Baabe gezahlt. Davon sind 222 Ein-Personen- und
225 Zwei-Personenhaushalte. Die oben abgebildete Altersstruktur zeigt sich auch in der Zensuszahlung, dass
156 Seniorenhaushalte, 313 Haushalte ohne Senioren und 43 Haushalte mit gemischter Altersstruktur sind.

Der Zensus 2022 ergab eine Zahlung von 438 Gebdauden mit Wohnraum in Baabe. Darauf entfallen z. B.
366 freistehende Hauser, 21 Doppelhaushélften, 10 Reihenh&user und 39 sonstige Gebaudetypen. Nach
Baujahr aufgeteilt ergibt sich folgende Aufteilung:
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Baujahr Anzahl
vor 1919 38
1919-1949 26
1950-1959 26
1960-1969 18
1970-1979 32
1980-1989 16
1950-1999 74
2000-2009 162
2010-2015 20
2016 und spater 21

Im Jahr 2022 lebten im Landkreis Vorpommern-Riigen 225.777 Menschen. Eine Simulation der Entwicklung
bis 2040 sieht einen Ruckgang auf 210.138.

(Quelle: 5. Bevolkerungsprognose Mecklenburg-Vorpommern bis 2040 - www. regierung-mv.de
<http://iwww.regierung-mv.de>)

Eine vom Bundesinstitut fur Bau, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fir Bauwesen und Raumfor-
schung (BBSR) hat in einer Studie basierend auf den Ergebnissen des Zensus 2022 eine Prognose bis 2045
vorgelegt, die von folgenden Kennzahlen 2022 zu 2045 ausgeht: 215.600 zu 201.700 Einwohner, was einem
Ruckgang von 6,4 % entspricht.

Makrotkonomische GréRen/Wirtschaft

Die Kaufkraftkennziffer fur den Landkreis Vorpommern-Rigen ist mit 86,4 (MB-Research 2023) unter-
durchschnittlich (84,3 (MB-Research 2020)). Fiir das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern liegt dieser
etwas hoher bei 88,2. Die Kaufkraft ist das verfugbare Nettoeinkommen der Bevolkerung. Quelle: © Mi-
chael Bauer Research GmbH 2024 basierend auf © Statistisches Bundesamt

Die Insel Rugen und damit auch das Ostseebad Baabe ist Uberwiegend wirtschaftlich vom Tourismus und
Landwirtschaft/Fischerei gepragt. In Bezug auf das Bewertungsobjekt ist der Tourismus pragend.

Im Ostseebad Baabe werden Stand Oktober 2024 35 Ubernachtungsunterkinfte mit insgesamt 2 562 Plét-
zen zur Verfugung gestellt. Stand Oktober 2024 wurden 52.306 Ankunfte fur das Jahr 2024 gezahlt. Zum
Vorjahreszeitraum 2023 war ein leichter Rickgang von 5,1 % zu verzeichnen. Die durchschnittliche Aufent-
haltsdauer betrug 5,8 Tage. Die durchschnittliche Auslastung lag zwischen Januar und Oktober 2024 bei 40,9
%. (Quelle: www.laiv-mv.de/Statistik)

Angaben zur Beschaftigungsquote in Baabe konnten nicht ermittelt werden.

Die Arbeitslosenquote It. Statistischem Landesamt M-V betragt im Landkreis Vorpommern-Rigen Stand
Oktober 2024 8,4 %—m tand Meckienburg-Yorpommern 7,9 % fiir das Jahr-2024.

Kennzahlen fiir Baabe liegen nicht vor.

Der Landkreis Vorpommern-Rugen ist als Teil des Flachenlandes Mecklenburg-Vorpommerns neben der er-
wahnten Agrarwirtschaft und Kustenfischerei und Fischverarbeitung des Weiteren standortgepragt von der
maritimen Wirtschaft, Boots- und Schiffbau und Hafenwirtschaft. Dienstleistungsangebote aus den Bereichen
Handwerk, Handel, Bauwirtschaft, erneuerbare Energien, Gesundheitswirtschaft und Angebote der Informa-
tions- und Kommunikationstechnologie sind verfugbar.

Die Arbeitsmarktsituation in M-V sieht langfristig einen Fachkraftebedarf. Eine vom Ministerium far Wirt-
schaft, Infrastruktur, Tourismus und Arbeit des Landes Mecklenburg-Vorpommern beauftragte Studie mit dem
Ziel, empirisch fundierte Grundlagen fur die Ableitung von Handlungsempfehlungen zur kinftigen Arbeits-
und Fachkraftesicherung in Mecklenburg-Vorpommern zu erarbeiten, untersuchte in einem Szenario bis 2030
u. a. das Arbeitskrafteangebot. In diesem Szenario wird von einem Ruckgang von 5,5 % ausgegangen. Auch
unter der Annahme sinkender Arbeitskréftenachfrage ist davon auszugehen, dass langfristig Arbeitskrafte
fehlen.

Quelle: prognos — Studie ,Regionale Arbeits- und Fachkraftebedarfe in Mecklenburg-Vorpommern®.
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Der besondere Reiz der Ostseebéader sind die langen Sandstréande an der Ostsee. Baabe bietet mit 1,5 km
langen Sandstranden und durchschnittliche 50 Metern Strandbreite ein besonderes Ostseeerlebnis mit her-
vorragender Badewasserqualitat.

Erlebnis- und Erkundungstouren sind per Schiff, Bus und dem Rasenden Roland (Dampflok) méglich. Die
Ostseebader sind einzigartig fiir die sog. Baderarchitektur bekannt. Eine Robbenexkursion ist ein Beispiel der
besonderen Mdglichkeiten. Beliebte Ausflugsziele sind auch die weilten Kreidefelsen auf der Halbinsel Jas-
mund sowie der Baumwipfelpfad in Prora oder schwebende Wendeltreppe im Granitz-Turm sowie Kap Ar-
kona.

In den Sommermonaten bietet eine Kurbiihne ein kulturelles Erlebnisprogramm.

Und die Baaber Heide sowie Salzwiesen laden ein, mit dem Fahrrad Baabe und die Insel Rigen zu erkunden
In Baabe fahrt zeitweise auch eine elektrisch betriebene Bahn (die ,Uns lutt Bahn).

Die nachstgelegenen Theater sind in Putbus und Stralsund. Ein Kino ist in Bergen und auf dem Festland in
Stralsund zu finden. In den Sommermonaten gibt es ein Openairkino in Dranske.

Topoarafie/Umwelt

Uberwiegend liegen die Gelandehohen zwischen 2,5 bis 5 NN. In kleinen Erhebungen auch bis 10 NN.
Baabe liegt im Biospharenreservat Studost-Rugen.

In einigen Lagen ist Baabe als potenzieller Uberflutungsraum mit geringer Wahrscheinlichkeit ausgewiesen.
((Quelle: Atlas.VR — www.lk-vr.de <http://www.lk-vr.de> © Landkreis Vorpommern-Rugen; Auszug aus der
Datensammlung des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V © LUNG MV)

Potenzielle Uberflutungsraume sind fir ein Ereignis seltener Wahrscheinlichkeit/Extremereignis definiert.

Daseinsvorsorge

Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs sind in einem Discounter sowie einem kleineren
Einkaufsmarkt moglich. Des Weiteren gibt es einige Kleingeschafte mit touristisch gepragtem Sortiment. Wei-
tere Bedarfsangebote wie Frisor und auch Bank werden abgedeckt. Eine Tankstelle istim Ort Richtung Sellin
vorhanden ebenso wie eine Kfz-Werkstatt. Fir die gesundheitliche Versorgung ist eine Arztpraxis im Ort
sowie weitere in den benachbarten Orten Sellin, Géhren sowie Binz, in denen auch Zahnarztpraxen vorhan-
den sind. Weitere therapeutische Versorgungseinrichtungen sind nachstgelegen in Putbus und Bergen. Die
im Umkreis anfahrbaren Krankenh&user befinden sich in Bergen auf Rigen und Stralsund. Baabe ist Standort
einer Rettungswache. Apotheken sind in Géhren und Sellin erreichbar.

Eine Kurma3nahme ist in einer Mutter-Kind-Klinik moglich.

Baabe ist kein Schulstandort. Die nachsten Grundschulen sind nachstgelegen in Sellin und Géhren sowie
in weiterer Umgebung in Putbus und Binz. Eine Férderschule befindet sich in Putbus. Ein Gymnasium ist im
ca. 21 km entfernten Bergen auf Riigen. Hier befindet sich auch eine Hohere Berufsfachschule.

Ein Sportplatz ist ebenfalls vorhanden und es gibt einen Skaterpark.

Fur die Kinderbetreuung ist in Baabe eine Kinderbetreuungseinrichtung vorhanden. Es gibt mehrere Spiel-
platze.

Es gibt eine evangelische Kirchengemeinde mit Kirchengebaude.

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

Die BollwerkstralRe 7 E liegt als Reihenmittelhaus einer 3er-Gebaudereihe ca. 41 m auf der linken Seite eines
im rechten Winkel verlaufenden Abzweiges der Bollwerkstrale. Es handelt sich um einen Stichweg bzw. eine
Sackgasse. Vor dem Bewertungsobjekt liegt ein weiterer 3er-Reihenhauskomplex etwas tiefer von der Stra-
Renfront gelegen als das Bewertungsobjekt.

Die Bollwerkstrafe liegt im stidlichen Teil des sich in sidwestlich-nordéstlicher Richtung erstreckenden Ortes.
Es handelt sich um eine Uberwiegend von Anwohnern genutzte Stralle im Wohngebiet. In der naheren Um-
gebung befinden sich jedoch auch Ferienunterkunfte. In Luftlinie ist der Strand ca. 1,5 km entfernt.

Die Gelandeh&he betragt 2,3 NN.

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich der Grundwasserneubildung (Quelle: Atlas.VR - www.lk-vr.de
<http://www.lk-vr.de> © Landkreis Vorpommern-Rlgen; Auszug aus der Datensammlung des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geclogie M-V (LUNG MV)).

Die StichstraRe aehért zum potenziellen Uberflutunasraum mit aerinaer Wahrscheinlichkeit.
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Quelle: Atlas.VR — www.lk-vr.de <http://www.lk-vr.de> © Landkréis Vorpommern-Rigen; Regionalkarte M-V
© Openstreetmap und uVGB M-V

Mit Stand Dezember 2024 verfiigt der Ort Baabe noch uber keinen Breitbandanschluss.
Einkaufsmdglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs sind in einem Discounter sowie einem kleineren Ein-
kaufsmarkt moglich. Des Weiteren gibt es einige Kleingeschafte mit touristisch gepragtem Sortiment. Der
Discounter ist fuRlaufig ca. 18 min (1,3 km) vom Bewertungsobjekt entfernt.

In ca. 100 m (Luftlinie) Entfernung gibt es einen Kinderspielplatz.

Ein Waldgebiet befindet in ca. 300 m (Luftlinie) ostlicher Entfernung.

Eine Bushaltestelle ist ca. 1,3 km entfernt.

2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Das Bewertungsobjekt (Reihenmittelhaus) liegt westlich an einer
Privatstralle, welche in die Bollwerkstrale (im Studosten) min-
det. Zum Bewertungsumfang gehort auch 1/6 Miteigentumsanteil
an der vorgenannten Privatstralle, die sich direkt an der &ffentli-
chen Verkehrsflache (Bollwerkstralle) befindet.

Bei der Bollwerkstrafle handelt es sich um eine innerértliche Ge-
meindestralRe mit maRigem Verkehr.

Strallenausbau: Bollwerkstrafe (6ffentliche Stralle):

asphaltierte Stralle

Gehweg einseitig vorhanden
keine Parkstreifen vorhanden
StralRenbeleuchtung vorhanden

zu bewertende PrivatstraBe (1/6 Miteigentumsanteil an der Pri-
vatstralle ist zu bewerten):

= gepflasterte PrivatstraRe mit Pkw-Parkflachen
+ kein Gehweg vorhanden
¢ keine Straflenbeleuchtung vorhanden

Anschliisse an Versorgungsleitungen und e GemaR Leitungsauskunft der E.DIS Netz GmbH vom
Abwasserbeseitigung: 22.01.2025 liegt ein Stromanschluss im dstlichen Bereich des
Bewertungsobjektes.
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Grenzverhaitnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

e Gemal Bestandsplan des ZWAR (Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rigen) vom 13.01.2025
liegen in der Privatstrafle eine Trinkwasserversorgungsleitung
und sudlich davon in der offentlichen Gemeindestraf3e (Boll-
werkstralte) eine Schmutzwasserleitung. Anschluss an diese
Schmutzwasserleitung mittels Zuleitung in der Privatstralle
und einem Pumpwerk.

Hinweis des Antragsgegners:
Die PrivatstralRe selbst ist nicht an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen.

e Gemal Leitungsauskunft der EWE netz vom 11.01.2025 liegt
ein Gasanschluss im ostlichen Bereich des Bewertungsobjek-
tes.

e Gemal Leitungsauskunft der Telekom vom 06.01.205 liegt ein
Glasfaseranschluss an. Dieser wurde beim Ortstermin vom
Antragsgegner als Vodafone (ehem. Kabel Deutschland)
500er Leitungsanschluss angegeben.

e Grenzbebauung des zu bewertenden Wohnhauses zu den bei-
den nachbarlichen Reihenendhausern “Bollwerkstr. 7 " (Flur-
stick 130/6) und “Bollwerkstr. 7 d (Flurstiick 130/4)

e Zaunanlage zum nachbarlichen Flurstiick 128/4 mit Gartentor
(Laut Auskunft des Antragsgegners wurde der Zaun vom Ei-
gentumer des nachbarlichen Flurstiickes 128/7 errichtet,)

+ z.T. Hecken und Anpflanzungen

o Auf der Grundsticksgrenze des zu bewertenden Flurstiicks
120/4 (zum nachbarlichen Flurstuck 128/7) befindet sich ein
groflerer Baum (Buche)

Angaben zum Baugrund liegen nicht vor und kénnen nur im Rah-
men eines gesonderten Baugrundgutachtens ermittelt werden.
Ich gehe bei der Bewertung davon aus, dass der Baugrund nor-
mal tragféhig ist.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor. Die Untersu-
chung und Bewertung von Altlasten gehort nicht zum Gutachten-
auftrag und wurde daher nicht vorgenommen.

GemaR schriftlicher Auskunft vom 02.01.2025 des Fachgebietes
Umweltschutz des Landkreises Vorpommern-Rigen befinden
sich auf den Grundstiucken keine Altlasten sowie Altlastver-
dachtsflachen im Sinne des § 2 Abs. 5 und 6 des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG). Der Behdrde liegen auch keine [n-
formationen vor, die auf eine schadliche Bodenveranderung im
Sinne des § 2 Abs. 3 bis 4 BBodSchG hinweisen.

Der altlastenfreie Zustand wird daher dieser Begutachtung unter-
stellt. Sollten sich zukunftig hierzu andere Tatsachen ergeben,
ware das Gutachten anzupassen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

SVB Gunnar Marquardt
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2.3 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

grundbuchlich gesicherte Belastungen fiir das mit dem Rei-
henmittelhaus bebaute Grundstiick:

Dem Sachverstandigen liegt eine beglaubigte Abschrift des
Grundbuchauszuges Baabe Blatt 1173 vom 29.02.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuches folgende Ein-
tragung:

Ifd. Nr. 2:

(Ifd. Nr. der betroffenen Grundsticke im Bestandsverzeichnis: 4-
8)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund, Auflenstelle
Justizzentrum, Az.: 701 K 14 / 24), eingetragen am 29.02.2024

grundbuchlich gesicherte Belastungen fiir die Privatstralle:

Dem Sachverstandigen liegt eine beglaubigte Abschrift des
Grundbuchauszuges Baabe Blatt 1175 vom 29.02.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches folgende
Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur den jeweiligen
Eigentimer

Baabe Blatt 1215, BV Nr. 6;

Baabe Blatt 1488, BV Nr. 1;

Baabe Blatt 1760, BV Nr. 1;

Baabe Blatt 1761, BV Nr. 1,

gemal Bewilligung vom 03.02. 1994 (Notar Dr. Reiner Stadler,
Hamburg; UR-Nr. 301/1994 eingetragen am 24.11.1996 (ehem.
Abt. Il Ifd. Nr. 2)

(erfolgter Hinweis durch den Auftraggeber: Das Grundstick BV
6 Blatt 1215 ist zwischenzeitlich in Blatt 10196, BV 1 gebucht.)

Ifd. Nr. 2:

Grunddienstbarkeit (Leitungsmitbenutzungsrecht) fir den
jeweiligen Eigentumer

Baabe Blatt 1215, BV Nr. 6;

Baabe Blatt 1488-BV-Nr. 1;

Baabe Blatt 1760, BV Nr. 1;

Baabe Blatt 1761, BV Nr. 1;

gemanl Bewilligung vom 03.02. 1994 (Notar Dr. Reiner Stadler,
Hamburg; UR-Nr. 301/1994 eingetragen am 24.11.1996 (ehem.
Abt. Il Ifd. Nr. 3)

(erfolgter Hinweis durch den Auftraggeber: Das Grundstiick BV
6 Blatt 1215 ist zwischenzeitlich in Blatt 10196, BV 1 gebucht.)

ifd. Nr. 10:

Nur lastend auf den Anteilen Abt. 1/4.9 und 1/4.10 (Hinweis des
Sachverstandigen: betrifft die Anteile der Antragstellerin und des
Antragsgegners)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund, Az.: 701 K 22
/ 24), eingetragen am 29.02.2024

SVB Gunnar Marquardt
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Baulastenverzeichnis von Baabe Baulastenbiatt-Nr. 7
Grundstiick Bollwerkstrafie Selte
Gemarkung Baabe Flur 1 Flurstilck 117/4, 11745, 120/3, 120/4, 12681, 12711,
128/1  128/7, 12941 - 129/6, 130/1 - 13017
*
Lid,-Nr. Intalt cer Baulast r = Bernecy

Denkmalschutz:

2.4.2 _Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

1. Der feweilige Eigentumer des Grundstdcks Bollwerkstrafe - Gemarkung

Baabe, Flur 1, Flurstick 117/4, 117/5, 12073, 120/4, 127/1, 128, 129,

130, 126/1 - verpflichtet sich, hinsichtlich baullcher Anlagen und &
| Einrichtungen auf dem Grundstlick das Gffentiiche Baurecht so elnzu- .
\ halten, als ob sein Grundstick gemaf § 4 Abs. I der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO m-V) ein einziges Baugrundstick
bildet

eingetragen am 29.06.1994

1. Neue Katasterbezeichnung
belastetas Crundstick.

Flurstuck aly: 11774, 11745, 12013, 12044, 12641, 127/1, 128, 129, 130

Flurstiick neu! 117/4, 11775, 12043, 12044, 12611, 127/1,
128/1 bis 128/7, 129/1 bis 129/6, 130/1 bis 130/7

eingetragen am 16.02.2013 - Korkhaus

Es handelt sich bei der Eintragung um eine sogenannte Vereini-
gungsbaulast.

Bei den Bewertungsgrundstiicken handelt es sich um ein Rei-
henhausgrundstiick und eine Privatstrae (Bruchteilseigentum).
Unter Berlcksichtigung dessen, dass das Reihenhausgrund-
stiick bereits mit einem Wohnhaus bebaut ist und auch unter Be-
ricksichtigung der Nutzungsart des unbebauten Grundstiickes
(private Zuwegungs-/ErschlieBungsflache) wird die in Rede ste-
hende Vereinigungsbaulast im vorliegenden Bewertungsfall als
nicht wertbeeinflussend beurteilt.

Laut Geoportal des Landkreises Vorpommern-Riigen handelt es
sich bei dem Bewertungsobjekt um kein Baudenkmal und das
Grundstiick befindet sich auch nicht im Denkmalbereich.
Gemal dem Bauantrag beiliegende Bescheinigung des Landes-
amtes far Bodendenkmalpflege vom 16.06.1994 waren zum da-
maligen Zeitpunkt auch keine Bodendenkmale bekannt.

Somit wird auch unter Beriicksichtigung des Baujahrs des Be-
wertungsobjekts, der Gebaudeart und Bauweise ohne weitere
Prafung davon ausgegangen, dass Denkmalschutz nicht be-
steht.

Gemal Einsichtnahme in das Geoportal des Landkreises Vor-
pommern-Rigen ist fur den Bereich ein rechtskraftiger Flachen-
nutzungsplan vorhanden. In diesem ist der Bereich des Bewer-
tungsgrundstuckes als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
am Bewertungsstandort nach § 34 BauGB (Innenbereich) zu be-
urteilen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich der Klarstel-
lungssatzung “Baabe Bereich Altbaabe Sud” nach § 34 Abs. 4
Nr. 1 BauGB.

keine bekannt

SVB Gunnar Marquardt
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Verfugungs- und Veranderungssperre: keine bekannt
Bodenordnungsverfahren: Gemal online-Recherche (bei GAIA-MV professional) ist das

Bewertungsgrundstiick zum Bewertungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefthrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den
im Bauarchiv vorliegenden Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde so weit als moglich gepruft.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche zu den im Bauarchiv vorliegenden Bauunterlagen wurden festge-
stellt.

Dieser Widerspruch besteht im Wesentlichen darin, dass im Dachgeschoss der realisierte Ausbau von den
Planungsunterlagen abweicht. So wurde u. a. das vorgesehene Bad nicht im mittleren Teil (gegeniiber dem
Treppenaufgang) realisiert, sondern im &stlichen Teil, entsprechend unterhalb des Bades im Obergeschoss.
Diese Abweichungen werden jedoch als nicht wertrelevant beurteilt.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  Hauptgrundstiick (Reihenhausgrundstiick / AZ Gericht: 701 K
tat): 14/24):
baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Privatstrafle, an der Bruchteilseigentum besteht (AZ Gericht: 701
K 22/24):
StralRenverkehrsflache (Privatstralle mit Pkw-Stellplatzen)

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist ortstiblich erschlossen. Die Er-
schlieffung des zu bewertenden Hauptgrundstiuckes (Reihenmit-
telhausgrundstiick) erfolgt von der ¢ffentlichen Strale tber die
PrivatstraBe (Flurstucke 130/7 und 117/5 der Flur 1 der Gemar-
kung Baabe), an der Bruchteilseigentum besteht.
Fur die vorhandenen ErschlieRungsanlagen sind keine Ausbau-
beitrage zu erwarten.

2.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fernymundlich bzw. téilweise online (Geoportal des Landkreises Vorpommern-Riigen und Bau- und
Planungsportal M-V/Bauleitplanung) eingeholt bzw. beruhen z. T. auf Angaben des Antraggegners.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmagigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Soliten sich diesbeztglich hierzu andere Tatsachen ergeben, ware das Gutachten.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude (Reihenmittelhaus) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Das Objekt ist nicht vermietet und wird vom Antragsgegner eigengenutzt.

Die PrivatstralRe, an der Bruchteilseigentum besteht, dient im Wesentlichen als ErschlieBungsflache zu dem
Reihenhausgrundstuck. Auf dem Grundstiick der Privatstrae sind Pkw-Auftenstellplatze angeordnet. Laut
vorliegendem Lageplan zur erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigung (AZ 940588) der Reihenh&duser Boll-
werkstralle 7a — 7f ist dem Bewertungsobjekt “Bollwerkstralle 7 " 1 Pkw-Aulienstellplatz zugeordnet.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundiage der ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Reihenmittelhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: ¢ Reihenmittelhaus
e zweigeschossig
« ausgebautes Dachgeschoss
* nicht unterkellert
Baujahr: 1996 (laut vorliegender Unterlagen)
Modernisierung: Laut Auskunft des Antraggegners wurden keine Modernisie-
rungsmaflnahmen durchgefuhrt.
Fiachen und Rauminhalte Eine Wohnfiachenberechnung konnte dem von der Baubehérde

genehmigten Bauplan “Grundrisse EG/1.0G/DG" vom
03.12.1993 aus dem Bauarchiv entnommen werden. Die tatsach-
liche Raumaufteilung weicht jedoch zum Teil von dieser Grund-
rissplan ab. Im DG wurde eine abweichende Raumaufteilung vor-
genommen.

Die nachfolgenden Wohnflachen der einzelnen Geschosse
(siehe nachfolgende Tabellen) wurden im Wesentlichen dem ge-
nehmigten Bauplan entnommen. Bei den Treppenfluren wurde

(geman WoFIV).

Wohnflachen gemaf vorliegenden Baupléanen (jedoch unter Be-
rucksichtigung von Treppenabzugsflachen und einer anteiligen
Flache der tberdachten Terrasse):
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Aktenzeichen Gericht : 701 K 14/24 und 701 K 22/24
Aktenzeichen Gutachter: A-0072-2024

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmaglichkeiten:

AuRenansicht:

SACHVERSTANDIGENBURO

GUNNAR MARQUARDT
Wohnflache EG = 53,38 m?
Wohnflache OG = 4541 m?
Wohnflache DG = 38,60 m?

Wohnfldache insgesamt = ca. 137,39 m?

sonstiger Hinweis:

Grundrisse aus dem Bauarchiv bzw. eine vom Sachverstandigen
selbst erstellte Grundrissskizze fur das Dachgeschoss, die die
aktuelle Raumaufteilung darstellen, liegen im Anhang des Gut-
achtens bei.

Die Bruttogrundflache (BGF) des Wohnhauses wurde auf der
Grundlage der vorliegenden Bauplédne wie folgt Uberschlagig er-
mittelt:

Geschoss Lange inm | Breite inm | Flache m*
Erdgeschoss 10.539 5,620 58,18
Erdgeschoss 3360 0,400 1,34
Erdgeschoss 3.360 0.400 1.34
(Cbergeschoss 10,539 5,520 58,18
Obergeschoss 3,360 0,400 1,34
Obergeschoss 3.360 0,400 1,34
Dachgeschoss | 10,539 5520 58,18
Dachgeschoss 3,360 0,400 1.34
Dachgeschoss 3,360 0,400 1,34
BGF des Wohnhauses insgesamt = 182,58

Die Bruttogrundflache (BGF) betrédgt rd. 183 m?

Ein gultiger Energieausweis lag nicht vor. Es wurde jedoch vom
Antragsgegner ein Energieausweis vom 23.04.2014 zur Einsicht-
nahme vorgelegt, der bis zum 24.04.2024 gultig war. Demnach
hat das Gebaude einen Energieverbrauchskennwert von 41,4
kWh(m? a). Dabei ist der Energieverbrauch fur Warmwasser ent-
halten.

Zu beachten:

Die Berechnung und Empfehlung erfolgte ohne Durchfiihrung ei-
nes Vororttermines durch den Aussteller und ausschlief3lich auf-
grund der vom Kunden zur Verfugung gestellten Angaben zum
Energieverbrauch.

Um die Energieeffizienzklasse-abschlielend zu bestimmen, wird
die Erstellung eines aktuellen Energieausweises empfohlen, bei
dem die erforderlichen Daten vor Ort ermittelt werden.

Der Zugang zum Gebé&ude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum far die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

Diesbeziigliche Baugenehmigung liegt nicht vor.
Das Dachgeschoss ist bereits ausgebaut.
Der Spitzboden ist nicht ausbaufahig.

insgesamt Putzfassade
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Das Reihenmittelhaus verfugt tber ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss und ein Dachgeschoss.

¢ Im Erdgeschoss finden sich 1 Eingangsflur (Windfang), 1 Flur mit Aufgangstreppe, 1 Wohnzimmer mit
Essbereich, 1 Kiche und 1 WC.
Zusatzlich befindet sich auf dieser Geschossebene rick-/gartenseitig eine gepflasterte und Gberdachte
Terrasse.



Aktenzeichen Gericht : 701 K 14/24 und 701 K 22/24
Aktenzeichen Gutachter: A-0072-2024

SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

Das Dachgeschoss ist ausgebaut.
Der Spitzboden als Kaltdach.

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung ber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz, welches sich in
der BollwerkstraRe (siidlich der beiden geschwisterlichen Rei-
henhauser) befindet. Dort in diesem Bereich gibt es zwei Sicker-
schachte fur das Regenwasser (ca. 1,2 — max. 1,5 m tief) und ein
Pumpenwerk.

Zu diesem flhrt eine verlegte Rohrleitung in der ¢stlich anschlie-
Renden Privatstral’e, an der Bruchteilseigentum besteht. Diese
Zuleitung ist nach Angaben des Antraggegners verkalkt und
konnte bisher auch nicht mittels Rohrreinigung vollstandig ge-
spult werden. Dies soll zu Uberflutungen der Privatstral®e fuhren.
Ein Anschluss der Privatstrale an das offentliche Abwassernetz
wiirde (laut Auskunft des Antragsgegners) ca. 15.000.- € kosten.

durchschnittliche Ausstattung, dem Baujahr entsprechend.
Zahlerschrank, Schmelzsicherungen, FI-Schutzschalter

o Gas-Zentralheizung mit zentraler Warmwasseraufbereitung
(Junkers-Gastherme aus 1996 und separater Warmwasser-
speicher (60 1))

« Heizungsanlage und WW-Speicher befinden sich im DG im
Abstellraum/HWR

¢ Raume sind mit Plattenheizkorpern ausgestattet

keine besonderen Luftungsanlagen (herkommliche Fensterlif-
tung)

zentral iber Heizung; Warmwasserspeicher 60!

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss:
nur im EG Flur und Wohnzimmer ParkettfuRboden, ansonsten
Bodenfliesen

glatter, einfacher Putz, tiw. mit einfachen Tapeten (Raufaserta-
peten)

Deckenputz

Verbundfenster aus Holz mit Doppelverglasung; 1 Auflenrollla-
den zur Terrasse hin

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitten

Zimmerturen:
einfache Turen (CPL-Turen in Holzoptik) tiw. mit Lichtausschnitt

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz
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WC/ EG:

1 wandhangendes-WC, 1 Waschbecken, Bodenfliesen vorhan-
den, Wande sind halbhoch gefliest.

Bad / OG:

2 Waschbecken, eingeflieste Badewanne, Dusche und wand-
hangendes WC
Bodenfliesen vorhanden, Wande sind raumhoch gefliest

Bad / DG:

Waschbecken, eingeflieste Badewanne, Stand-WC
Bodenfliesen vorhanden, Wande teilweise-raumhoch gefliest und
teilweise Wandpaneele

Kuchenausstattung: Einbaukuche guter Qualitat; Baujahr 2018
mit Unter- und Oberschranken, Arbeitsplatte, Geschirrspuler
(laut Auskunft des Antragsgegners ist der Geschirrspuler defekt)
Elektroherd (Abzugshaube nur Innenluft) und Backofen und
Spile,
Marke und Kaufpreis der Einbaukiche sind nicht bekannt
Fur die Einbaukiiche wird ein pauschaler Zeitwert von geschatzt
3.000 EUR in Ansatz gebracht.

Grundrissgestaltung: Die Grundrissgestaltung ist fur das Baujahr zeittypisch.
Im Erd- Ober- und Dachgeschoss sind die Raume vom Flur aus
zu erreichen.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Terrassenuberdachung (Holzkonstruktion mit Doppelstegplatten
angelascht, Uberdachung mit Regenentwasserung (Regenwas-
ser versickert), Abmessungen der (iberdachten Terrasse: ca. 3,9

m x 3,4 m)
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel:

Silikonfugen im Sanitarbereich sind z.T. gerissen (Wartung/Er-
neuerung der Silikonfugen notwendig)

Balkontur schlief3t schwierig

Hauseingangstr (1 Scheibe defekt)

Tur im Windfang Glasscheibe defekt

Parkettfulboden z.T. abgenutzt

Fliesenbeschadigungen (partiell), tlw. locker

leichte Schimmelbildung an einigen Fenstern (im Bad)

im Schlafzimmer Salpeterbildung an einer Wand

alte Heizungsanlage aus 1996 (laut Auskunft des Antragsgeg-
ners ist die Heizungsanlage anfallig)

« Algenbildung an der Fassade

* & & & @ & & o0

Vom Antragsgegner wurden zudem im Wesentlichen folgende
Hinweise gegeben:

s AufRenrollladen im Wohnzimmer im Erdgeschoss (Schalter de-
fekt (Funktion “Stopp” funktioniert nicht) und Lamellenzusam-
menhalter gebrochen)
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wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude
Nebengebaude:

o auf dem Flurstick 128/6:

 tlw. geringer Wasserdruck (It. Auskunft des Antragsgegners)

o zeitweilig Schwarzschimmel an Prismenfenster im DG

« Bei Schiagregen sind die Fenster z.T. undicht (Regenwasser
dringt dann ein).

e Schallschutzprobleme / hellhérige Raume (Problem: gemein-
same Wand zu den Nachbarobjekten)

= notwendige Ausbesserungsarbeiten an der Dacheindeckung
(wurde laut Auskunft des Antragsgegners nur notdurftig nach
einem Schaden geflickt) / somit Dachundichtigkeiten, betroffen
soll ein Bereich von ca. 2 m? sein)

e Abwasser storanfallig (Ruckstaugefahr) — siehe hierzu Be-
schreibung Abwassersituation

« rlckseitige Terrasse steht zeitweilig unter Wasser

» zeitweilig stehendes Wasser auf der Privatstralle (fehlender
Anschluss an die offentliche Kanalisation)

z.T. mangelnder Schallschutz (laut Auskunft des Antragsgegner
sind die Raume relativ hellhorig)

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Bisher wurden noch keine Modernisierungsmalnahmen vorge-
nommen. Am Gebaude besteht in Teilbereichen Modernisie-
rungsbedarf und Unterhaltungsrickstand.

Es ist Investitionsbedarf vorhanden, um die Nutzbar-/Vermietbar-
keit des Objektes uber die, in der Wertermittiung angenommene,
Restnutzungsdauer des Wohnhauses herzustellen. Hierfar not-
wendige Baumalnahmen zur Beseitigung der Bauschaden/Bau-
mangel bzw. des Unterhaltungsstaus werden grob geschatzt und
innerhalb der Bewertung bei den besonderen Grundstiicksmerk-
malen als Wertabzugsbetrag bertcksichtigt. Es werden hierbei
nur die Uber die Restnutzungsdauer erforderlichen Mafinahmen
bertcksichtigt.

Carport (Holzkonstruktion) mit flach geneigtem Pultdach (Bitumenabdichtung)
MaRe: 2,13 m x 2,81 m; mittlere Hohe = 2,13 m

o auf dem Flurstiick 120/3

Schuppen / Gartenhaus in Leichtbauweise (Kunststoffplatten) ohne Fundament

(somit nicht Bewertungsumfang)

3.4 AuBenanlagen

e Sickerschachte fur Regenwasser (im Bereich der Privatstrale)

* Wege-/Zufahrtsbefestigung

befestigte Stellplatzflache auf Flur 130/7; vorhandene Stellplatze tiw. ungeeignet da die Durchfahrtsbreite

fur Rettungsfahrzeuge groler 3 m sein muss

Einfriedungen (z.T. Zaun, Hecken)

sonstige Hinweise:

Auflenstellplatz “E" laut Lageplan gehért zum Bewertungsobjekt
gepflasterte (iberdachte) Terrasse an der Ruckseite des Reihenmittelhauses

Buchenbaum (Bestandsschutz) steht auf der Grundstucksgrenze zum nachbarlichen Flurstiick 128/7
tiw. Rasen-/Grunflache und tiw. Anpflanzungen

Der Zaun (mit Gartentor), der sich auf der Grundstiicksgrenze des Bewertungsgrundstiickes zu dem nach-
barlichen Flurstiick 128/7 befindet, wurde vom Eigentimer des Flurstiickes 128/7 errichtet.
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4.2~ Verfahrenswaht mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien sind gemaR § 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert (Marktwert) des Bewertungsobjektes aus dem Ver-
gleich mit tatsachlich gezahlten Kaufpreisen ermittelt. Dem Vergleichswertverfahren wird eine Vorrangstellung
gegeniiber den anderen Wertermittiungsverfahren bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstucken,
die aufgrund ihrer Eigenschaften eine unmittelbare Vergleichbarkeit zulassen und Uber die am ehesten eine
geniigende Anzahl von Kaufpreisen vorliegt, eingerdumt. Der Vorteil des Vergleichswertverfahrens ist, dass
es quasi direkt zum Verkehrswert fuhrt. Eine Anpassung an die Marktlage, wie sie bei dem Sach- und Ertrags-
wertverfahren erforderlich ist (Marktanpassungsfaktor bzw. Liegenschaftszinssatz) kann bei Anwendung des
Vergleichswertverfahrens i.d.R. entfallen.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl zeitnaher, ver-
nAlairhharar Kainfnraica Fiir dia Rewertiina wiirden vnm Sachverstindinen Auskiinfte aus der Kauforeissamm-



- INCHIGINIaQuoc)

s Baujahr > 1980
e Lage der Objekte: in den Ostseebadern auf Rigen

Gemal o.a. Selektion wurden dem Sachverstandigen 7 Kaufpreise mitgeteilt. Davon werden 4 Kaufpreise
nicht verwendet, da sich diese Kaufobjekte in einer deutlich besseren Lage befinden und somit nicht hinrei-
chend mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind. Nach Bereinigung verbleiben somit lediglich 3 Kaufpreise
aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschusses (siehe nachfolgende Tabelle).

Die 3 Kaufpreise wurden an die konjunkturelle Entwicklung mittels Preisindex fur bestehende Wohnimmobilien
in Deutschland /Indexbasis 2015 = 100 (Quelle: <https://de.statista.com/statistik/daten/studie/258711/um-
frage/preisindex-fuer-bestehende-wohnimmobilien-in-deutschland/>) an den Bewertungsstichtag angepasst,
wobei der Preisindex fur das Jahr 2024 bzw. fur das Anfang 2025 von mir geschatzt wurde (Preisindex aus
dem Jahr 2023 x 0,88 = 150,0 x 0,98 = 147,0).
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konjunktureil angepasste Kaufpreise:

]
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Der aus den vorliegenden Kaufpreisen ermittelte Mittelwert von 2.597 EUR/m? wiirde bei Anwendung eines
Reihenhauses mit einer Wohnflache von 137,33 m? einem Kaufpreis von rd. 356.800 EUR entsprechen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass sich die vorliegenden Kaufpreise auf Grund der geringen Anzahl und
z.T. fehlender Angaben hinsichtlich der wertbildenden Merkmale (u.a. baulicher Zustand, Ausstattung) nicht
zur Anwendung des direkten Vergleichswertverfahrens eignen.

Da aus den vorgenannten Grinden die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ausscheidet, kann zur
Bewertung auch das Sach- und/oder Ertragswertverfahren herangezogen werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein Reihenhaus (als Einfamilienhaus), welches bisher ei-
gengenutzt wurde.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem voriaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgeflhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiutzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabh&ngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem aligemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
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Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstuckszuschnitt -
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

« besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
¢ Baumangel und Bauschaden,

» grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebautes Grundstiick*

Das zu bewertende Grundstlck liegt in der Bodenrichtwertzone 1822 — Ostseebad Baabe mit der ortlichen
Bezeichnung ,Baabe — Waldstrale, Am Brook". Zum Stichtag 01.01.2022 wurde fur diese Zone letztmalig ein
Bodenrichtwert fiir baureifes Land von 255 €/m? veroffentlicht. Dieser Bodenrichtwert in Hohe von 255 €/m?
wurde durch den zustandigen Gutachterausschuss auch fir den Stichtag 01.01.2024 beschlossen.
e . Baulandfiachen 01 01.2022 x
Stichtag
Zonentyp pemisch
it Drtatell Datzeetad Baabe
o ortl. Bezeichnung Baabe - Wakdstrafle Am B
Bodentichtwett 235 Eimy
1305 Entwickiungszustand  Baweites Land (B
Beiltags rustand Er s hieBungsteirags-/1ostene stattungsbetragsfie ung abgabenpttichtio (etl) |
Mutzungsart Wehnbauftiahe (W) !
Bauwelse pifene Bauwese
Geschorszahl

Flache

1284

Quelle: Atlas. VR (www.lk-vr.de <http://www.lk-vr.de>)
(Regionalkarte MV; © openstreetmap und uVGB M-V / Flursticke: © Landkreis Vorpommern-Riigen)

Der 0.a. Bodenrichtwert von 255 €/m? ist wie folgt definiert:

o Entwicklungszustand: Baureifes Land (B)

o Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig (ebf)
¢ Nutzungsart: Wohnbauflache (W)

¢ Bauweise: offene Bauweise (0)

e Geschosszahl: |

e Grundstiicksflache: 800 m?
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Beriicksichtigungen von Abweichungen:

a) Bauweise und Geschosszahl

Das Richtwertgrundsttick ist mit einer offenen Bauweise definiert. Im Sinne des § 22 der Baunutzungsverord-
nung zahlen auch Reihenhauser zur offenen Bauweise, wenn die Gebaudelange der Hausgruppe nicht mehr
als 50 m betragt. Dies trifft im vorliegenden Fall auch zu. Dennoch bestimmt sich der Wert i.d.R. auch nach
der Anbauart, also, ob es sich um ein freistehendes, ein einseitig oder ein beidseitig angebautes Objekt han-
delt. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Reihenmittelhausgrundstiick (beidseitig angebaut). Insofern
ist das Bewertungsgrundstick im Vergleich zu einem Grundstiick mit einem freistehenden Objekt benachtei-
ligt. Andererseits wird im vorliegenden Bewertungsfall die abweichende Geschossigkeit (Bewertungsobjekt mit
einer Geschosszahl Il anstatt Geschosszahl | des Richtwertgrundstiickes) als Vorteil beurteilt (da hoheres
Mal der baulichen Nutzung). Anpassungsfaktoren fur abweichende Anbauarten und abweichende Geschoss-
zahlen wurden vom zustandigen Gutachterausschuss noch nicht abgeleitet und veréffentlicht.

Es wird im vorliegenden Fall eingeschatzt, dass sich der 0.a. Nach- und Vorteil in etwa aufheben.
b) GrundsticksgroRe:

Die GroRe des Bewertungsgrundstiickes von 288 m? weicht von der Grofte des Richtwertgrundstiickes (800
m?) deutlich ab. Der ortliche Gutachterausschuss hat in seinem Grundstucksmarktbericht keine Umrechnungs-
koeffizienten veroffentlicht. Insofern wird nachfolgend auf diesbeziigliche Auswertungen und Veroffentlichun-
gen des nahegelegenen Landkreises Rostock Bezug genommen. Im Grundsticksmarktbericht 2024 des
Landkreises Rostock wird fir die GréRenanpassung auf der Seite 66 folgende Regressionsfunktion angege-
ben: y= 1,000x70.231,

Bei Anwendung dieser Funktion ergibt sich im vorliegenden Fall auf Grund der abweichenden Grundsticks-
groBe ein Zuschlag von ca. 27 % (1,000 x (88 m?/300 m?)) 923 = rd. 1,27). Im vorliegenden Fall wird ein
Zuschlag von 25 % als angemessen und marktgerecht erachtet.

c¢) Zuschnitt/Beschaffenheit:

Das Bewertungsgrundstuck verfugt iber einen leicht unregelmaBigen Grundstickszuschnitt. Zudem befindet
sich auf der Grundsticksgrenze des Flurstiicks 120/4 ein alterer Baum (Buche), der zu erhalten ist. Insofern
halte ich eine diesbezigliche Anpassung fir notwendig. Es wird ein Abschlag in Héhe von 5 % als angemes-
sen und marktgerecht erachtet.

Sonstige Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes vom Richtwertgrundstickes, die eine Anpassung des
Bodenrichtwertes erfordern, sind nicht vorhanden. Auf Grund der vorgenannten Ausfiihrungen halte ich fol-
genden Bodenwert fur das Bewertungsgrundstiick fur angemessen:

255,00 €/m* Ausgangswert = Bodenrichtwert
+ 68,85 €/m* (27 % Zuschlag wegen abweichender GroRe)
- 12,75 €/m? (5 % Abschlag wegen Zuschnitt/Beschaffenheit)

= 311,00 €/m? angepasster Bodenwert (gerundet)

Der grundsticksbezogene Bodenwert wird mit 311 €/m? als marktgerecht gehalten und in Ansatz gebracht.

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebautes Grundstiick*
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 311,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 311,00 €/m?
Flache (m?) X 283,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert - = 88.013,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert % 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 88.013,00€
rd, 88.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025 insgesamt
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4.4 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,bebautes Grundstiick“

4.4.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktiage (allgemeine Wertverhaitnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstucksmarkt fahrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulenaniagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Hersteliingskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebidudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache' des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behoérdliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-

Al

Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefthrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebadude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert
des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fiir Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
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Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufthren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Giberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei = augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung

Reihenmittelhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

817,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfiache (BGF) 182,58 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 149.167,86 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 22.01.2025 (2010 = 100) 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 275.513,04 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 275.513,04 €
Stichtag
Alterswertminderung
» Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre
e prozentual 36,25 %
o Faktor 0,6375
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 175.639,56 €
stellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaitige einzelne Bauteile (Zeit- 8.000,00 €
wert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 183.639,56 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 183.639,56 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.345,58 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 190.985,14 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 88.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 278.985,14 €
Sachwertfaktor X 1,30
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,be- = 362.680,68 €
bautes Grundstiick”
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.800,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,bebautes Grundstiick" = 341.880,68 €
rd. 342.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir anhand der vorliegenden
Bauplane durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher

insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen, z. B.:
(Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone).
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéitnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus der Anlage 4 der ImmoWertV entnommen.

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Reihenmittelhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23.0% 1.0
Dach o 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -turen 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11.0% 1,0
Fuboden 50 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 955% | 45% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Aulenwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
Standardstufe 3

dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Aulentiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustiur mit zeitgemalem

Standarastufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tlren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfilhrung bzw. mit Dammmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen
Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

rich); geradiaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbdden

Standardstufe 3 ki:s;?;tr;;p'lraegg;ch~, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Sanitareinrichtungen

Stsndardetife d 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

hoch gefliest

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-

Standardstufe 4 sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 kessel

Sonstige technische Ausstattung
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstel-
lungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthalti-
gen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Rei wnhnwirtachaftlich aenutzten 1- bis 2-aeschossia bebauten Grundstucken betraat der Wert der Au3enan-

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer’ abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefhrt unterstellt
werden.

Zur Besﬂmmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
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® una auigruna aes vioaernisierungsygraas  Kiemne wvioaernisierungen im xanmen aer IDSIEHOI’IEJ[UHQ" erglm
sich fur das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdater von 51 Jahren und somit ein fiktives Baujahrvon 1996.

Alterswertminderung

Die Wertminderung wegen Alters (bzw. der Alterswertminderungsfaktor) ist in § 38 ImmoWertV geregelt. Sie
ergibt sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur iiblichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen An-
lagen und wird Vomhundertsatz des Herstellungswertes ermittelt. Es handelt sich somit um eine gleichmaRige
Wertminderung (sog. "lineare Wertminderung").

Entscheidend fur die Hohe der Alterswertminderung ist nicht das tatsachliche Alter des Gebaudes, sondern
die Restnutzungsdauer, welche dem Bauwerk zum Wertermittlungsstichtag noch beigemessen werden kann.
Das Baujahr des Gebaudes stellt dabei allenfalls eine "Hilfsgrofie” dar.

Sachwertfaktor

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss im Landkreis Vorpommern-Rigen hat noch keinen aktuellen
Grundstlcksmarktbericht veroffentlicht. Letztmalig wurden im Landkreis Vorpommern-Rigen fir den Grund-
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Grundstiicksmarkt ab und kénnen somit im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Somit wird
nachfolgend hilfsweise auf aktuelle Sachwertfaktoren, die fur Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser in ver-
gleichbaren Regionen veroffentlicht wurden, Bezug genommen.

GMB 2024 im Landkreis Rostock:

Der Gutachterausschuss im Landkreis Rostock hat im Grundsticksmarktbericht 2024 (auf S. 42 und 44) fiir
Doppelhaushilften und Reihenhduser in Ostseebddern, im Umfeld Ostseebdder + Mittelzentrum Bad
Doberan (durchschnittliches BRW-Niveau = 326 EUR/m?, durchschnittliche Grundsticksgrole 403 m?) fol-
gende Formel (inkl. Konstanten) veréffentlicht:

k = a x vorl. SWP (a = 0,827 und b = — 0,380) mit vorl. Sachwert in Mio EUR (Auswertung der Jahre 2021 -
2023)

Danach ergibt sich fur das Bewertungsobjekt bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 279.000 EUR ein Sach-
wertfaktor von rd. 1,34.

GMB 2024 im LK Nordwestmecklenburg:

Der Gutachterausschuss im Landkreis Nordwestmecklenburg hat im Grundsticksmarktbericht 2024 (auf S.
49) fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel- und Reihenhéduser, die im Landkreis Nordwestmecklenburg
in der Ostseeregion verauRert wurden, folgende Funktion veroffentlicht:

=-0,35* In (vorl. SW) + 5,5484 (Auswertung der Kauffalle aus dem Jahr 2023)

Danach ergibt sich fur das Bewertungsobjekt bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 279.000 EUR ein Sach-
wertfaktor von rd. 1,16.

Die Auswertungen der Gutachterausschusse zeigen, dass Kaufpreise fiir Objekte, die mit dem Bewertungs-
objekt vergleichbar sind und in vergleichbaren Regionen (Ostseeregion) gelegen sind, i.d.R. oberhalb des
vorlaufigen Sachwertes liegen (somit Marktanpassungszuschlag erforderlich).

Auf der Grundlage der vorliegenden Sachwertfaktoren sowie unter Berlicksichtigung der Merkmale des Be-
wertungsobjektes (u.a. Lage direkt in einem Ostseebad, Art der Bebauung (RMH), Objektgrofie, Raumkon-
zeption) schatze ich den Sachwertfaktor fur das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag auf 1,30.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage ist zum Wertermittlungsstichtag
nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beruicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Betreuer der Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und/oder des Unterhaltungsriickstan-
des werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst,
d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaog-
lichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in vol-
ler Hohe angerechnet.

Anmerkungen:

Ein Anspruch gegeniber dem Sachverstandigen lasst sich aus den o.a. Ansatzen nicht ableiten, da es sich
bei den Abzugsbetragen lediglich um Uberschlagige Schatzungen (ohne jegliche Bestandsaufnahme, Vorpla-
nung und Kostenschatzungen durch Fachbetriebe), wie sie innerhalb einer Verkehrswertermittiung maoglich
sind, handelt. Die hier grob geschatzten Aufwendungen sind nur in Verbindung mit der Verkehrswertermittiung,
nicht jedoch fiir Planungszwecke, zu verwenden. Die tatsachlichen Baukosten kénnen von den angesetzten
Abzugsbetragen abweichen. Eine differenzierte Kostenschatzung sowie eine detaillierte Untersuchung durch
einen Bausachverstandigen fir die exakte Ermittlung der diesbeziiglich zu erwartenden Aufwendungen wird
dringend empfohlen.
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Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentumer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiiek unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiucks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Erm1ttlung des vorlaufi-
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Grundstucksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstucken oder Grundsticksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind flir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fiir eine Gbliche Nutzung marktiiblich erzielbaren ErtrAge zugrunde zu legen

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaiie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorubergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigenttmer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmaglig gleichzu-
setzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des_Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemager
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisieruna in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.



Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumiéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder VWandiungen in der Mode einstelien.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtuckzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 375.270,82 € '
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 20.800,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebautes Grundstiick” = 354.470,82 €

rd. 354.000,00 €
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4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflaichen

Die Wohnflachen wurden im Wesentlichen den Wohnflachenzusammenstellungen der vorliegenden Bauplane
entnommen und z.T. von mir angepasst (vgl. hierzu die Erlauterungen unter Abschnitt 3.2.1 in diesem Gut-
achten). Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfla-
chenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Miet-
wertermittiungen entwickelten Maflgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen be-
ricksichtigt sind. Die Berechnungen konnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften
(WoFIV, 11. BV, DIN 283) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Fur den Bereich des Amtes Ménchgut-Granitz, zu dem das Ostseebad Baabe gehort, gibt es einen Mietspiege!
vom Dezember 20213, Dieser Mietspiegel ist jedoch auf das Bewertungsobjekt auf das Bewertungsobjekt
nicht anzuwenden.

Die marktublich erzielbaren Mieten wurden insofern auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fur
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus anderen Mietpreisveroffentlichungen
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Laut Recherche bei GeoMap liegen die Angebotsmieten fur Wohnungen im gesamten Postleitzahl-Bereich
18586 (Ortschaften Baabe, Gohren, Lancken-Granitz, Ménchgut und Sellin) wie folgt:

Angebotsmietpreise Wohnen

Postleitzah! 18586
Aktuell  Morjshr  Veranderung
Anzahl Angebote 112 78
Durchschnittspreis pro gm 11,53 € 1042¢€ +10.6%
Niedrigster Prels progm 7.29€ 7.01¢€
Héchster Prels proam 19,74€ 13.93¢
5% Percentil 751¢€ 767 €
50% Percentil 1100€ 1032¢€
93% Percentil 1742€  13.28¢€

Aktualisizrungsdatum 1002 2025
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Die Durchschnittsmiete liegt danach bei 11,53 EUR/m? (unabhangig von der Gebaudeart, in dem sich die
Wohnung befindet sowie auch unabhangig von der Wohnungsgréfie, Ausstattung, Beschaffenheit etc.). Zu
beachten ist u.a., dass i.d.R. die erzielbare Nettokaltmiete mit ansteigender Grofe des Mietobjektes sinkt (je
groéRer die Wohnflache ist, desto geringer ist also die erzielbare Nettokaltmiete/m? Wohnflache).

Angabe gemaR Preisatlas von Immobilienscout24:
Nettokaltmiete im Mittel 10,23 EUR/m? im Quartal 4/2024 (fur Hauser im Ostseebad Baabe)
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Aus dem Zeitraum 2022 — 2023 liegen dem Sachverstandigen 3 Mietangebote fiir Doppelhaushalften/Reihen-
endhauser, die direkt im Ostseebad Baabe gelegen sind, vor (Daten gemaR Recherche bei GeoMap). Die
diesbezuglichen Objektmieten (Angebotsmieten als Nettokaltmieten) liegen in einer Spanne von 1.105-2.000
EUR/Monat (Spanne 9,13 — 12,50 EUR/m?, im Mittel 10,73 EUR/m? Wohnflache bei einer mittleren Wohn-
flaiche von rd. 133 m?). In diesen Angebotsmieten sind z.T. vorhandene Nebengebaude (Garage) und jeweils
auch 1-2 Pkw-AuRenstellplatze mitberlicksichtigt. Das héchste der 0.a. Mietangebote (2.000 EUR/Monat bzw.
umgerechnet 12,50 EUR/m? Wohnflache) bezieht sich auf eine DHH, die Uber eine gehobene Ausstattung
(FuBbodenheizung, Saune etc.) verfugt. Diese ist hinsichtlich der Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt nicht
hinreichend vergleichbar.

Mietansatz:

Fur das Bewertungsobjekt werden unter Berlcksichtigung der mietpreisbeeinflussenden Merkmale (u.a. Lage,
GroRe, Ausstattung und Zuschnitt) ein Mietansatz von 10,00 EUR/m? Wohnflache (inkl. Nutzung des Pkw-
Stellplatzes) gewahit. Umgerechnet entspricht dies einer Objektmiete (inkl. Nutzung des Grundstiicks und

una biidet nicht den aktueilen Srundstucksmarkt ab, sodass diese Liegenschattszinssatze nicht angewendet
werden kénnen. Steht vom zustandigen Gutachterausschuss kein hinreichend geeigneter Liegenschaftszins-
satz zur Verfigung, kénnen Liegenschaftszinssatze aus vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern
Abweichungen in den allgemeinen und regionalen Marktverhaltnissen marktgerecht beriicksichtigt werden.
Somit wird nachfolgend hilfsweise auf aktuelle Liegenschaftssatze, die fur Einfamilienhauser nahegelegener
Landkreise jeweils im Grundstucksmarktbericht 2024 veroffentlicht wurden, Bezug genommen. Diese Vorge-
hensweise ist sachgerecht, da der Grundstiicksmarkt der nahegelegenen Landkreise (Landkreise an der Kis-
tenregion) mit dem des Landkreises Vorpommern-Rugen hinreichend vergleichbar ist.
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auch aus freistenenden Einfamilienhausern; Doppelhaushalften und Reihenendhausern ermittelt. In der Regel
liegen Liegenschaftszinssatze fur Reihenmittelhauser héher als fur freistehende Einfamilienhauser.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Ausfuhrungen, der Objektiage, der Objektgrofie, der Objektart (Rei-
henmittelhaus), der Ausstattung und auch des Mietansatzes (vergleichsweise hohe Miete) wird ein objektspe-
zifisch angepasster Liegenschaftszinssatz zum Wertermittiungsstichtag auf 3,0 % geschéatzt.
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det wurde, das auch der Ableitung der Sachwertfaktoren zugrunde liegt (Gesamtnutzungsdauer nach den
Modellwerten der Anlage 1 der Immobilienwertermittiungsverordnung). Nach der Anlage 1 der ImmoWertV ist
fur freistehende Einfamilien- und Zweifamilienhéuser, Doppelh&duser und Reihenhduser eine Ubliche GND von
80 Jahren in Ansatz zu bringen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiuhrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in Anlage 2 der ImmoWertV be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefithrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und/oder des Unterhaltungsriickstan-
des werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst,
d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaég-
lichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in vol-
ler H6he angerechnet.
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bei den Abzugsbetragen lediglich um Uberschlagige Schatzungen (ohne jegliche Bestandsaufnahme, Vorpla-
nung und Kostenschatzungen durch Fachbetriebe), wie sie innerhalb einer Verkehrswertermittiung maéglich
sind, handelt. Die hier grob geschéatzten Aufwendungen sind nur in Verbindung mit der Verkehrswertermittiung,
nicht jedoch fur Planungszwecke, zu verwenden. Die tatsachlichen Baukosten kénnen von den angesetzten
Abzugsbetragen abweichen. Eine differenzierte Kostenschatzung sowie eine detaillierte Untersuchung durch
einen Bausachverstandigen fur die exakte Ermittlung der diesbezuglich zu erwartenden Aufwendungen wird
dringend empfohlen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -11.300,00 €
e pauschaler Wertabzug fir Bodenbelagsarbeiten -1.300,00 €

(Aufarbeiten ParkettfulRboden / ca. 33 m* x 40
EUR/m? = rd. 1.300 €)

e pauschaler Wertabzug fur Unterhaltungsriickstand -5.000,00 €
an der Fassade
e  pauschaler Wertabzug fur notwendige Reparatur- -5.000,00 €

/Ausbesserungsarbeiten (u.a. Rollladen, Dachein-
deckung in Teilbereichen, Silikonfugen, Wandbe-
reich im Schlafzimmer, tiw. Fliesenarbeiten)

Unterstellte Modernisierungen -10.000,00 €
e pauschaler Wertabzug fur Erneuerung der Hei- -10.000,00 €

zungsanlage
Weitere Besonderheiten 500,00 €
e  pauschaler Zeitwert Carport 500,00 €
Summe -20.800,00 €

4.6 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,PrivatstraBe (Bruchteilseigen-
tum)“

Das zu beurteilende Grundstiick wird als Verkehrsflache genutzt. In diesem Fall handelt es sich um eine Pri-
vatstrale, die zudem Uber Pkw-Stellplatze verfigt. Durch die Privatstrate wird die Zuwegung/Erschlielung
zu den angrenzenden Reihenhausgrundsticken von der offentlichen Stral3e erméglicht. Es handelt sich um
eine sogenannte Arrondierungsflache. Unter Arrondierungsflachen werden ,gemeinhin selbstandig nicht be-
baubare Teilflachen verstanden,"..."die zusammen mit einem angrenzenden Grundstlick dessen bauliche Aus-
nutzbarkeit erhohen oder einen unglnstigen Grenzverlauf verbessern.” (Kleiber, Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken, 10. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, Kéln 2023, S. 1485 Rn. 308).

Arrondierungsflachen werden i.d.R. nach der Bruchteilsmethode (= prozentualer Bruchteil des angrenzenden
-Baulandwertes) bewertet.

Die Wertbemessung dieser Flachen auf dem Grundstucksmarkt hangt insbesondere davon ab, ob es sich um
Flachen handelt, die

- Uberbaut werden konnen
- eine angemessene bauliche Nutzung des angrenzenden Grundstlicks erst erméglichen

- eine hohere bauliche Nutzung des angrenzenden Grundstiicks bzw. des durch Zusammenfiihrung entste-
henden Gesamtgrundstiicks ermdglichen (auf die GRZ bzw. GFZ anrechenbare Flachen)

oder ob es sich um nicht erforderliche Freiflachen (z.B. Hinterlandflachen, Gartenflachen etc.) handelt.

Bei der betreffenden Flache handelt es sich um eine Flache, durch die eine Erschliefung zu einem Grundstiick
(Reihenhausgrundsttick) geschaffen wird. Zudem werden durch die Flache, die Pkw-Stellplatze erméglicht,
die fur die angrenzenden Baugrundstiicke notwendig sind.

Die Gutachterausschiisse veroffentlichen entsprechende Auswertungen Gber Verkdufe von Arrondierungsfia-
chen. Da der ortliche Gutachterausschuss keinen aktuellen Grundstucksmarktbericht ver6ffentlicht, wird
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diesbezuglich hilfsweise auf Auswertungen des angrenzenden Landkreises Rostock Bezug genommen. Im
GMB 2024 im Landkreis Rostock wird auf der Seite 61 fur Flachen, fir die eine ErschlieRung ((bzw. bessere
Erschliefung wie z.B. durch die Aufhebung eines Notwegerechts) geschaffen wird, in einer Spanne von 1 %
bis 153 % und im Mittel mit 49 % des Bodenrichtwertes fur Bauland angegeben. Die Auswertung stammt aus
46 Verkaufen von derartigen Arrondierungsflachen der Jahre 2019 — 2023.

Erfahrungsgeman ist der %-Anteil umso geringer, je héher der Bodenrichtwert des angrenzenden Baulandes
ist. Im vorliegenden Fall betragt der angrenzende Bodenrichtwert wie folgt:

174

@ Baulandflachen 01.01.2022 x

Lonennummen

i £ stichtag 01.01.2022 L
5
Zonentyp JRTTYS: i

S H— - = Ortsted teteer lasbe :
o oril, Bersichinung Baabe - Wadstrahe, Am Brook E
\ Bodenrichtwer! £5 &/
1306 Entwicklungsrustand Baweiles Land ()
Beliongesiatind ErschileBungstelrags-/kostenarstattungsbetragsire: und abgabenpichtig tebf)

Nutrungsart

Bauwelse
Geschosszahl

Flache BOC m?

1284

Quelle: Atlas.VR (www.lk-vr.de <http://www. lk-vr de>)
(Regionalkarte MV: © openstreetmap und uVGB M-V / Flursticke: © Landkreis Vorpommern-Rigen)

Dieser Bodenrichtwert in Hohe von 255 €/m? wurde durch den zustandigen Gutachterausschuss auch fur den
Stichtag 01.01.2024 beschlossen.

Im vorliegenden Fall wird aus gutachterlicher Sicht unter Beriicksichtigung der grundstiicksspezifischen Merk-
male (GréRe, Zuschnitt, Beschaffenheit) sowie insbesondere des relativ hohen angrenzenden Bodenrichtwer-
tes fur angrenzende Baulandflachen eine Einstufung von 20 % des angrenzenden Baulandwertes fur ange-
messen und marktgerecht gehalten. Es ergibt sich nachfolgender angepasster Bodenwert fiir die Bewertungs-
flache:

herangezogener Bodenrichtwert: 255,00 EUR/m?

gewahlter Prozentsatz vom Bodenrichtwert: x 20,0 %

angepasster Bodenwert der Bewertungsflache 51,00 EUR/m?
Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,PrivatstraBe (Bruchteilseigentum)*
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 51,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 51,00 €/m?
Flache (m?) x 72,33 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 3.688,83 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 3.68883€

rd, 3.690,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 22.01.2025 insgesamt

3.690,00 €.
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4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Privatstrae (Bruchteilsei-
gentum)“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Privatstrale (Bruchteilseigentum)” sind erganzend
zum reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichti-
gen.



Gemal Auftrag sollen bei mehreren Versteigerungsobjekten gesonderte Werte fir jedes Grundstiick, das im
Bestandsverzeichnis des Grundbuches unter einer eigenen Ifd. Nr. gefuhrt wird, bestimmt werden, auch wenn
es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden im Grundbuch von Baabe Blatt 1175:
die Flurstucke 130/7 und 117/5 unter der Ifd. Nr. 1
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4uRerung ist u.a. auf Grund dessen, dass dann die Erschliefung des mit dem Relhenhaus bebauten Grund-
stiickes von der offentlichen Strafie nicht gesichert ist, nicht méglich.

Auftragsgemal werden dennoch nachfolgend die gesonderten (theoretischen) Werte der einzelnen Flurstucke
aufgefuihrt, welche mittels der vereinfachten Ableitung

Verkehrswert | Gesamtgrundsticksflache der Versteigerungsobjekte x Grundstiicksflache des jeweiligen Ver-
steigerungsobjektes entstanden sind.
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Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Féallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgemafie Durchfuhrung des Vertrages uberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die perstnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
geharigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiur den Auftrag-
nehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefithrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:

5.2
(1

(2]

(3]

(3]

(4]

(6l

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, Kéin 2023

Ralf Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 1. Auflage, Her-
mann Luchterhand Verlag, Neuwied/Kriftel

Grundstiicksmarktbericht 2024 Landkreis Rostock — Herausgeber: Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte im Landkreis Rostock

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel — Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Um-
nutzung — 25. Auflage — Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen — Essen

Grundstiicksmarktbericht 2024 Landkreis Nordwestmecklenburg — Herausgeber: Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg

GeoMap (Produkt der Real Estate Pilot AG in Leipzig)

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 10.01.2025) erstelit.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Bewertung der im Grundbuchblatt 1175 von Baabe in Abt. Il unter Ifd. Nr.1 und 2 eingetrage-
nen Rechte

Anlage 2: Fotodokumentation

Anlage 3: Grundrisse

SVB Gunnar Marquardt Seite 55 von 68



Aktenzeichen Gericht : 701 K 14/24 und 701 K 22/24 SACHVERSTANDIGENBURO
Aktenzeichen Gutachter: A-0072-2024 GUNNAR MARQUARDT

Anlage 1: Bewertung der im Grundbuchblatt 1175 von Baabe in Abt. Il unter Ifd. Nr.1
und 2 eingetragenen Rechte

Das zu bewertende Grundstick (Flurstiicke 117/5 und 130/7 (jeweils Flur 1 der Gemarkung Baabe) ist mit
zwei Rechten (Grunddienstbarkeiten) belastet. Auftragsgemaf sind die beiden Rechte gesondert zu bewerten.

Inhalt der beiden Rechte (Grunddienstbarkeiten):
In der Il. Abt. des Grundbuches von Baabe, Blatt 1175 sind folgende Eintragungen vorhanden:
Ifd. Nr. 1:

.Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur den jeweiligen Eigentimer

Baabe Blatt 1214, BV Nr. 6;

Baabe Blatt 1488, BV Nr. 1;

Baabe Blatt 1760, BV Nr. 1;

Baabe Blatt 1761, BV Nr 1:

gemaRl Bewilligung vom 03.02.1994 (Notar Dr. Reiner Stadler, Hamburg, UR 301/1994) eingetragen am
24.11.1995. "

Ifd. Nr. 2:

,Grunddienstbarkeit (Leitungsmitbenutzungsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer

Baabe Blatt 1214, BV Nr. 6;

Baabe Blatt 1488, BV Nr. 1;

Baabe Blatt 1760, BV Nr. 1,

Baabe Blatt 1761, BV Nr. 1;

gemal Bewilligung vom 03.02.1994 (Notar Dr. Reiner Stadler, Hamburg, UR 301/1994) eingetragen am
24.11.1995..."

Die mit den beiden 0.a. Rechten begiinstigten Flursticke (im nachfolgenden Lageplan blau umrandet) sind:

- das Flurstiick 117/10 (bebautes Grundstuck ,Bollwerkstrale 7 g*, gebucht in GB-Blatt 10196, BV 1
(ehemals im GB-Blatt 1215 BV 1)

- das Flurstiick 117/15 (StralRen-/Wegeflache, gebucht in GB-Blatt 1488, BV 1

- das Flurstiick 117/17 (bebautes Grundstiick ,Bollwerkstrate 7 h", gebucht in GB-Blatt 1760, BV 1
- das Flurstiick 117/16 (bebautes Grundstuick ,Bollwerkstrae 7 i, gebucht in GB-Blatt 1761, BV 1
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Bei dem im o0.a. Lageplan gelb umrandeten Flurstucken handelt es sich um die zu bewertenden Flurstiicke
117/5 und 130/7, die mit den beiden Rechten belastet sind (sogenanntes dienendes Grundstuck).

https://lwww.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php

In der Eintragungsbewilligung (UR-Nr. 301/1994) heifl’t es hierzu u.a.:

,Als Gegenleistung fur die Ubertragung des Trenngrundstiicks bestellen die Erschienen zu 3. und 4. an den
Grundsticken, bestehend aus den zuklnftigen Flurstucken 117/5 und 130/7...fur den jeweiligen Eigentiumer
des Grundsticks, bestehend aus dem zukunftigen Flurstick 117/6...in seiner Ausubung auf einen vier Meter
breiten Streifen entlang der Ostgrenze des dienenden Grundstiicks beschranktes Geh- und Fahrtrecht.

Der betroffene Grundstiicksstreifen ist auf dem diesem Vertrag als Anlage 6 beigefuigten Lageplan blau um-
randet.

Das Recht des Eigentumers des dienenden Grundstiickes und dessen Rechtsnachfolger, den betroffenen
Grundstucksstreifen fur gleiche Zwecke mitzubenutzen, bleibt unberthrt. Die Errichtung einer vier Meter brei-
ten befahrbaren Stralke und deren ordnungsgemaRe Instandhaltung tbernehmen die Eigentimer des dienen-
den Grundstiicks und deren Rechtsnachfolger, die hierfiir allein die Kosten tragen; ebenso die Kosten fir die
Versorgungsanschlusse (Siel, Gas, Wasser, Elektrizitat, Telefon und Kabelanschitsse).

Weiterhin heif’t es in der Eintragungsbewilligung:

,Ferner bestellen die Eigentimer des dienenden Grundstiicks dem Uberlassenen als Eigentimer des
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Flurstiicks 117/6...eine Grunddienstbarkeit des Inhalts, da der jeweilige Eigentumer des Flursticks 117/6
berechtigt ist, die auf den Flurstucken 130/7 und 117/5 vorhandenen Leitungen (Siel, Gas, Wasser, Strom)
mitzubenutzen.”

Hinweis des Sachverstandigen zu den Flurstucksbezeichnungen:

Die dienenden Flurstucke 117/10, 117/15, 117/16 und 117/17 (im o.a. Lageplan blau umrandet) sind aus dem
historischen Flurstiick 117/6 hervorgegangen.

Anlage 6 des Kaufvertrages (auszugsweise).

(Lageplan mit Kennzeichnung des Grundstucksstreifens, der mit dem Geh- und Fahrrecht belastet ist)
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Ermittlung des Wertes der Rechte:

Bei der Grundstucksflache, die mit dem Wege- und Fahrrecht sowie dem Leitungsmitbenutzungsrecht belastet
ist, handelt es sich um eine befestigte Privatstralle, die den Eigentumern der anliegenden Reihenhausgrund-
stiicke als Zuwegung- und ErschlieRungsgrundstiick von der 6ffentlichen Stralle dient. Durch die beiden be-
stehenden Rechte wird ein Teil des Bewertungsgrundsticks (ein 4 m breiter Grundstucksstreifen an der Ost-
seite des Bewertungsgrundstiickes) von den Eigentimern der begtnstigten (herrschenden) Grundstiicke als
Zuwegungs-/Zufahrtsflache mitgenutzt. Zudem werden von den Berechtigten die im Bewertungsgrundstick
befindlichen Leitungen mitgenutzt.

Da die Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiickes (Flurstucke 130/7 und 117/5) auch unabhangig vom Bestand
des Wege- und Fahrrechtes sowie des Leitungsmitbenutzungsrechtes nur ais ErschlieBungsflache gegeben
ist, wird eingeschatzt, dass keine erhebliche zusatzliche Wertminderung gegeben ist, da der Eigentimer des
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Bewertungsgrundsticks bzw. die Eigentumergemeinschaft der betroffenen Privatstraie den mit den Rechten
betroffenen Bereich weiterhin als Erschliefungsflache aufrechterhalten wird, um die Erschlieung zur offent-
lichen Stral3e zu sichern.

Als Nachteil ist jedoch beim Wege- und Fahrrecht anzusehen, dass durch die Mitnutzung der StralRe durch die
Eigentumer der herrschenden Grundsticke etwas erhohte Larm- und Immissionsbelastigungen auftreten kon-
nen.

Ein weiterer, nicht unerheblicher, Nachteil besteht darin, dass die Kosten fur die Instandhaltung der gepflas-
terten Privatstrae durch die Eigentumer des dienenden Grundstucks und deren Rechtsnachfolger allein zu
tragen sind.

Eine allgemein gultige Schematisierung zur Wertermittiung derartiger Rechte gibt es nicht. Ein wesentliche
Rolle spielt jedoch bei der Ermittlung der Wertminderung, ob und in welchem Mafe das belastete Grundstick
durch das Bestehen des jeweiligen Rechtes in seiner Nutzbarkeit eingeschrankt ist. Zudem ist zu beriicksich-
tigen, ob weitere Nachteile bestehen. Letztendlich ist beurteilen, wie ein potentieller Kaufinteressent unter
Berucksichtigung der Umstande des Einzelfalls bei enem Kaut des belasteten Grundstiicks reagieren wirde.
Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Ausfiihrungen wird die Wertminderung wie folgt eingeschatzt:

Wertminderung durch das Wege- und Fahrrecht (eingetragen unter Ifd. Nr. 1 in Abt. II):

Im vorliegenden Fall wird unter Wardigung der tatsachlichen Umstande der Nachteil durch das Bestehen des
Wege- und Fahrrechtes als vertretbar beurteilt.

30 % des unbelasteten Bodenwertes = 3.690 EUR x 30/100 1.107,00 EUR
rd. 1.100,00 EUR

Wertminderung durch das Leitungsmitbenutzungsrecht (eingetragen unter Ifd. Nr. 2 in Abt. Il).

Im vorliegenden Fall wird unter Wurdigung der tatsachlichen Umstande der Nachteil durch das Bestehen des
Leitungsmitbenutzungsrechtes als gering beurteilt.

2 % des unbelasteten Bodenwertes = 3.690 EUR x 2/100 73,80 EUR

rd. 75,00 EUR
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Anlage 2:  Fotodokumenatation

Seite 3 von 6

Ruckansicht (Fassade West) Terrasse an der Rickseite des Wohnhauses

Schuppen im rickseitigen Gartenbereich (nicht Carport im ruckseitigen Gartenbereich
Bewertungsgegenstand)
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Anlage 2:  Fotodokumentation

Seite 4 von 6

Hauseingangstur beschadigt Treppe EG

Boden Parkett Detail Flur Boden Parkett Detail Wohnzimmer
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Anlage 2:  Fotodokumentation
Seite 5von 6

Boden Detail Fliesen 1 Boden Detail Fliesen 2

Wand Decke Detail 1 Wand Decke Detail 2
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Anlage 2: Fotodokumentation
Seite 6 von 6

Hausanschluss Gas Heizungsanlage im Dachgeschoss

E - Technik Wandbeschadigung (im Schlafzimmer)
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Aktenzeichen Gericht : 701 K 14/24 und 701 K 22/24 SACHVERSTANDIGENBURO
Aktenzeichen Gutachter: A-0072-2024 GUNNAR MARQUARDT

Anlage 3: Grundrisse
Seite 2 von 3

A

Zimmer Zimmer

Flur Bad

Zimmer

Grundriss Obergeschoss (unmafstablich) - entnommen aus der Bauakte des Bauarchivs (Raumbezeich-
nungen und Nordpfeil wurden durch den Sachverstandigen erganzt)
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Aktenzeichen Gericht : 701 K 14/24 und 701 K 22/24 SACHVERSTANDIGENBURO

Aktenzeichen Gutachter: A-0072-2024 GUNNAR MARQUARDT
Anlage 3: Grundrisse
Seite 3 von 3

N

4

Baabe , Bolherketr. Fe
Pothatscross - Grundnss

Garfensite

— Tfl”‘
...5 AT I TR T P RETT T,

schematischer Grundriss Dachgeschoss (unmaBstablich) - vom Sachverstandigen erstelit
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