Verkehrswertermittlung vom 09.12.2022, Objekt Eickboomweg 21 in 18320 Neuenliubke, Wertermittlungsstichtag 09.12.2022,
Geschafts-Nr.: 701 K 61/22, erstellt durch Gunnar Marquardt, Danholmstralle 7, 18439 Stralsund, Dipl. Sachverstandiger fir die Bewer-
tung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten, Gutachter — Berater — Schlichter, www.gunnarmarquardt.de

Gutachten liber den Verkehrswert gemaR § 194 BauGB

fur das mit einem Zweifamilienhaus als Doppelhaushalfte (Wohnung 1 ca. 100 m? und
Wohnung 2 ca. 93 m? Wohnflache) bebaute Grundstiick mit einer Grundstlicksgrofie von
2.623 m?, Eickboomweg 21 in 18320 Neuenlibke zum Wertermittlungsstichtag
09.12.2022 zwecks Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft.
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Tag der Ortsbesichtigung: 09.12.2022

Geschafts-Nummer: 701 K 61/22 (Aktualisierung des Gutachtens vom
10.09.2010, Geschafts-Nummer 5 K 27 / 2010)

Auftraggeber des Gutachtens: Amtsgericht Stralsund, Abteilung Zwangsverstei-
gerung

Anwesende der Ortsbesichtigung: Antragsgegner und Sachverstandiger

Grundbuch von: Trinwillershagen, Blatt 860

Gemarkung: Neuenlibke, Flur 11

Flurstick: 61, GroRe 2.623 m?

Verkehrswert: 120.000 €

Dieses Gutachten wurde in 11facher Ausfertigung erstellt und umfasst insgesamt 39 Sei-

ten zuzlglich Anlagen.
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1 Auftragsbeschreibung

1.1 Gegenstand des Auftrages

Das Amtsgericht Stralsund forderte mich auf, den nach Paragraph 74a
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) festzusetzenden Verkehrswert des zu
versteigernden Grundbesitzes, Grundbuch von Trinwillershagen Blatt 860,
im Verfahren der Zwangsversteigerung, im Wege der Zwangsvollstre-

ckung zu ermitteln.

Zeitpunkt der Auftragserteilung: 11.11.2022
Auftragseingang: 14.11.2022
Aktenzeichen, unter dem der Auftrag

bei dem Auftragnehmer geflhrt wird: 701 K61/22
Zeitvorgaben: bis 08.02.2022

Die personliche Besichtigung erfolgte durch visuelle Inaugenscheinnahme

ohne Offnung von Bauteilen und Freilegung.

Die Ausfuhrungen zu den Baumangeln und Bauschaden in dem Ver-
kehrswertgutachten werden ausdrucklich unter den Vorbehalt der Nach-
prufung durch Spezialsachverstandige fur, zum Beispiel Schaden an Ge-

bauden, gestellt.

Der Tag der Besichtigung ist der Wertermittlungsstichtag.

1.2 Nachfolgende Unterlagen wurden durch die Auftraggeberin zur
Verfligung gestellt
- 1 Blatt Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 02.06.2010,
MalRstab 1:1000
- 9 Blatt beglaubigter Grundbuchauszug vom 24.08.2022
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1.3 Vom Auftraggeber ausdriicklich gewiinschte Berucksichtigun-
gen
Berichtet werden soll in dem Gutachten auch
a) Uber die Verkehrs- und Geschaftslage,
b) Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen,
c) ob Bauauflagen oder baubehdérdliche Beschrankungen oder Bean-
standungen vorliegen,
d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e) ob ein Flurneuordnungsverfahren anhangig ist.

Beizufligen sind dem Gutachten
a) einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten,
b) einfache Lage- und Gebaudeplane,
c) Wohnungsgrundrisse, insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhau-

sern und bei Eigentumswohnungen.

Nicht beizufligen ist der Grundbuchauszug.

1.4 Besondere MaRgaben

Sofern sich auf dem Grundbesitz bewegliches Zubehdr, im Sinne von §97
Bulrgerliches Gesetzbuch (BGB) befindet, welches von der Beschlagnah-
me in diesem Verfahren erfasst sein kdnnte, ist dieses getrennt anzuge-
ben und zu bewerten. Sollte eine solche Bewertung nicht von mir durchge-

fuhrt werden konnen, soll ich das Gericht hierlber verstandigen.

2 Zusammenfassung des Gegenstandes der Wertermitt-
lung und des Ergebnisses

Das Grundstuck Eickboomweg 21 in 18320 Neuenllibke ist eingetragen im
Grundbuch von Trinwillershagen, Blatt 860. Das Flursttick 61, Flur 11 der
Gemarkung Neuenlubke hat eine Grof3e von 2.623 m? und eine Stral3en-
front von rund 21 m. Das zu bewertende Flurstlick grenzt sudlich an die

Ortsdurchfahrtsstrafl’e und nérdlich an eine Anliegerstral3e.
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Das auf dem Grundstick stehende Zweifamilienhaus als stiddstliche Dop-
pelhaushalfte ist in einem befriedigenden baulichen Zustand. Es besteht
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf. Die Brutto-Grundflache des
Wohnhauses betragt rund 291 m? und die Summe der Wohnflachen be-
tragt rund 193 m? (Wohnung 1 ca. 100 m? und Wohnung 2 ca. 93 m?). Das
Grundstuck wurde wahrscheinlich in der ersten Halfte des 20. Jahrhun-
derts bebaut und nach 1990 teilmodernisiert. Das Grundstick wurde zum
Tag der Ortsbesichtigung durch die Eigentiimer genutzt. Ein Mietvertrag
lag mir nicht vor. Der Verkehrswert des bebauten Grundstickes betragt

zum Bewertungsstichtag 09.12.2022 gerundet

120.000 €.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage

Neuenlibke ist einer von sechs Ortsteilen der Gemeinde Trinwillershagen
im Landkreis Vorpommern-Rugen. Die Gemeinde Trinwillershagen zahlt
rund 1.300 Einwohner und gehort zum Amt Barth. Trinwillershagen mit
den Ortsteilen liegt stdlich der Bundesstralle B105, westlich der Landes-
stralde L23 und nordlich der Landesstrale L22 zwischen den Flussen
Barthe und Recknitz in einer flachen Ebene. Nordlich von Trinwillershagen
fuhrt die Bahnstrecke Rostock — Stralsund (Haltepunkt Altenwillershagen)

vorbei.
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Regionalkarte (Quelle: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

Die Entfernung bis nach Trinwillershagen betragt rund 2 km, bis nach Rib-
nitz sind es rund 18 km und bis zum Ostseestrand nach Neuhaus rund
28 km.

Durch Neuenllibke fuhrt eine Stra’e von Trinwillershagen nach Schlem-
min. Auf dieser Stral3e verkehrt ein Bus der Verkehrsgemeinschaft. Die
nachsten Schulen gibt es in Ludershagen, Trinwillershagen und
Ahrenshagen/ Daskow und weiterfihrende Schulen gibt es unter anderem
in Ribnitz-Damgarten und Barth. In Trinwillershagen und Ahrenshagen gibt

es Kinderbetreuungseinrichtungen und Arzte.



Verkehrswertermittlung vom 09.12.2022, Objekt Eickboomweg 21 in 18320 Neuenliubke, Wertermittlungsstichtag 09.12.2022,
Geschafts-Nr.: 701 K 61/22, erstellt durch Gunnar Marquardt, Danholmstralle 7, 18439 Stralsund, Dipl. Sachverstandiger fir die Bewer-
tung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten, Gutachter — Berater — Schlichter, www.gunnarmarquardt.de

SETEY

Ortskarte (Quelle: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

Das Grundstuick liegt norddstlich der Ortsdurchfahrtsstral’e und westlich
des FuRballplatzes. Die Ortsdurchfahrtsstral3e ist eine zweispurige, as-
phaltierte StraRe ohne FuRweg und ohne Beleuchtung und der norddstlich
angrenzende Eickboomweg ist eine einspurige, asphaltierte Stralle ohne

FulRweg und mit Beleuchtung.

Die Grundstucke 6stlich und westlich des Bewertungsgrundstiickes sind
ebenfalls mit Doppelhaushalften bebaut. Die eingeschossigen Gebaude
mit ausgebauten Dachgeschossen haben zumeist Satteldacher. Das um-

liegende Gelande ist leicht bewegt.

Die Lage ist zusammengefasst als einfach zu beschreiben. In diesen La-

gen muss zukunftig mit einem Bevolkerungsruckgang gerechnet werden.

Die GrundstucksgréfRen in der Umgebung sind annahernd gleich bzw. et-
was kleiner als das zu bewertende Grundstick und haben zumeist gleiche

Himmelsausrichtungen.

Allgemein besteht aufgrund der steigenden Baufinanzierungszinsen und

der geanderten Beleihungswertrichtlinien zum Bewertungsstichtag eine
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schwache Nachfrage nach gebrauchten Doppelhaushalften in dieser La-

ge.

3.2 ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstuck liegt an zwei 6ffentlichen Straen. Die im
nordodstlichen Teil einspurige und im sudwestlichen Teil zweispurige Stra-

Re sind asphaltiert.

Nach Auskunft der Eigentimer ist 2017/2018 eine Kleinklaranlage einge-
baut worden. Eine Betriebsbescheinigung wurde mir nicht vorgelegt. Es
durfen nur biologische Kleinklaranlagen angeschlossen werden.

Die Versorgungsleitung fur Trinkwasser und Strom liegen am Grundstuck

und sind in das Gebaude gefiihrt.

Auszug Leitungsplan Regenwasser Auszug Leitungsplan Elektro (e-dis)
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Auszug Leitungsplan Telekom (Glasfaser)  Auszug Leitungsplan Trinkwasser

Gemal Auskunft der Hanse Gas vom 24.11.2022 befinden sich keine
Gas- und Warmeleitungen am Grundstuck. Der 4.500 Liter Heiztank ist

nach Auskunft der Eigentimer gekauft.

3.3 Grundstick

Das Grundstuck mit der Flurstiicksnummer 61 hat gemaR Grundbuchan-
gaben eine Grofde von 2.623 m? und stimmt mit der Angabe im Kataster
uberein. Gemal Kataster werden 665 m? als Wohnbauflache und die tbri-

gen Teilflachen als Grinanlage / Garten ausgewiesen.
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Quelle: https://geoport.lk-vr.de/kvwmap/index.php

Es handelt sich um ein trapezférmig geschnittenes Reihengrundstick. Die
Breite der StralRenfront habe ich aus dem Auszug aus der Liegenschafts-
karte mit rund 21 m abgegriffen. Aus der Liegenschaftskarte wurden

Grundsttckstiefen von rund 123 bis 128 m abgegriffen.

Der Gebaudebestand auf der Liegenschaftskarte stimmt hinsichtlich der
massiv errichteten Gebaude mit dem tatsachlichen Gebaudebestand auf

dem zu bewertenden Grundstick Uberein.

Zur Eignung als Baugrund, zur Bodengute, zu Belastungen mit Ablage-
rungen — gegebenenfalls Alt- oder Neulasten — und Grundverhaltnissen
liegen keine Angaben vor und es wurden keine eigenen Untersuchungen
durchgefihrt. Gesicherte Erkenntnisse kdnnen zu diesen Punkten nur
durch einen Spezialsachverstandigen erlangt werden. Ich gehe bei der

Wertermittlung von den normalen Einflissen aus, die gleichermalien oder
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regelmallig fur alle Grundstlicke in der Gegend gelten und deshalb in den

Bodenrichtwerten berucksichtigt sind.

3.4 Rechtliche Gegebenheiten
3.4.1 Grundbuch

Bei diesem Grundstlick handelt es sich um ein real geteiltes Grundstuck.

Ein beglaubigter Grundbuchauszug vom 24.08.2022 liegt mir vor. Die

nachfolgenden Angaben sind aus diesem Grundbuchauszug:

Grundbuch von Trinwillershagen
Blatt 860

laufende Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses

Bestandsverzeichnis: Gemarkung: Neuenlubke
Flur: 11
Flurstuck: 61
Gebaude- und Freiflache, Erholungsfla-
che
Lage: Eickboomweg 21
GroRe: 2.623 m?

Die Angaben zur Flurstiicksnummer und zur Stral3e stimmen mit der Lie-

genschaftskarte Uberein. Es ist kein Flurneuordnungsverfahren anhangig.

3.4.2 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis ist nach Auskunft der unteren Bauaufsichts-
behdrde des Landkreises Vorpommern-Rugen fir das Grundstiick keine

Baulast eingetragen.
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3.4.3 Bauleitplanung

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Grundstick um ein im nordoéstli-
chen Teil bebautes Grundstuck (baureifes Land) und im stdwestlichen
Teil wird es als Hausgarten genutzt. Die Bebaubarkeit der Flache richtet
sich nach meiner Einschatzung nach § 34 Baugesetzbuch (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Das
Bewertungsgrundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Trinwillersha-
gen ist das Grundstlck vollstandig rot als Wohnbauflache W2 mit einer
Grundflachenzahl von 0,1 dargestellt.

g

\

Y

1"'
)

Auszug Flachennutzungsplan

Far den sudwestlichen Grundstucksteil ergibt sich somit eine gewisse
Bauerwartung. Auf dem zu bewertenden Grundstuck sind ca. 272,5 m?
Grundflache Uberdacht. Danach sind derzeitig (272,5 m?/ 2.623 m?* 100
=) 10,4 % der Grundstlcksflache bebaut. Aus meiner Sicht ergeben sich
deshalb bei einer GFZ von 0,1 keine nennenswerten Erweiterungspoten-

ziale auf dem Grundstiick.

Noch rechtskraftige Bauvorbescheide oder Baugenehmigungen zu Um-
nutzungen, An- oder Umbau liegen mir nicht vor. Genauere Erkenntnisse
uber die Bebaubarkeit kobnnen nur Uber einen Bauvorbescheid abgeklart

werden.

10
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Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind

mir daruber hinaus nicht bekannt.

3.4.4 Nutzungsverhaltnisse und Preisbindungen

Das zu bewertende Grundstuck mit den baulichen Anlagen wird zum Be-
wertungsstichtag durch einige Antragsgegner genutzt. Unterlagen zu Miet-

verhaltnissen lagen mir nicht vor.

4 Baubeschreibung

4.1 Vorbemerkungen

Mir lagen zur Bewertung keine Gebaudeunterlagen vor. Dem Bauarchiv
des Landkreises Nordvorpommern lagen ebenfalls keine Bauunterlagen
zu diesem Grundstlck vor. Ich habe deshalb ein Uberschlagiges Teilauf-
mal und eine Fotodokumentation erstellt. Die Fotodokumentation wird zur

Anlage des Gutachtens gemacht.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat samtli-

cher vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die Baubeschreibung reflektiert den optisch erkennbaren Gebaudezu-
stand. Feststellungen zur Bausubstanz wurden nur augenscheinlich und
stichprobenartig getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden-
und Deckenflachen und dergleichen wurden nicht entfernt. Einzelheiten
wie Fenster, Turen, Haustechnik usw. wurden nicht auf Funktionstlichtig-
keit gepruft. Besondere Untersuchungen bezlglich Standsicherheit,
Brand-, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche

Schadlinge wurden nicht vorgenommen.

11
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Aussagen uber Baumangel, Bauschaden, Belastbarkeit, statische Proble-
me usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten aufgeflihrt, mdglicher-
weise unvollstandig. Aus diesen Grinden ist die Bewertung kein Bausub-

stanzgutachten.

Auch wurde das Gebaude nicht auf schadstoffbelastete Substanzen und
andere umwelthygienisch problematische Baustoffe untersucht. Dies gilt
ebenso fur Verunreinigungen des Grund und Bodens, deren Sanierung

wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks haben kann.

Die zur Feststellung der aufgefuhrten Baumangel/-schaden notwendigen
Untersuchungen und die Gefahrdungsabschatzungen anlasslich von Alt-
lastenuntersuchungen erfordern regelmaRig spezielle Mallnahmen auf der

Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse (Sonderfachleute).

Aufgaben der vorgenannten Art sprengen jedoch den Ublichen Umfang

einer Wertermittlung fir die Liegenschaft.

4.2 Baujahr und Art

Baujahr: Das Baujahr des Wohnhauses und des Nebengebaudes
sind mir nicht bekannt. Ich gehe davon aus, dass die bauli-
chen Anlagen in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts er-

stellt wurden, wahrscheinlich in der Zeit um 1930.

Art: eingeschossige, nicht unterkellerte Doppelhaushalfte als
Zweifamilienhaus mit einem ausgebauten Satteldach und ei-
nem Nebengebaude als Doppelhaushalfte mit einem Vollge-

schoss und nicht ausgebautem Satteldach.

12



Verkehrswertermittlung vom 09.12.2022, Objekt Eickboomweg 21 in 18320 Neuenliubke, Wertermittlungsstichtag 09.12.2022,
Geschafts-Nr.: 701 K 61/22, erstellt durch Gunnar Marquardt, Danholmstralle 7, 18439 Stralsund, Dipl. Sachverstandiger fir die Bewer-
tung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten, Gutachter — Berater — Schlichter, www.gunnarmarquardt.de

4.3 Rohbau und Ausbau

Eine Fotodokumentation befindet sich in der Anlage zum Gutachten.

Nachfolgend eine Kurzdarstellung des aktuellen Ausstattungsstandards

entsprechend Normalherstellungskosten (NHK 2010) Anlage 2, Tabelle 1.

Tabelle 1: Beschreibung der Gebaud
Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusétzlich sachverstandig zu berlicksichtigen. Es missen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giiltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen

ds fiir frei

Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhéuser

Warmeschutzanforderungen ab ichen wird. Die Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
Standardstufe Wigungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwéande Holzfachwerk, Ziegelmauer- Jein-/zweischaliges Mauer- Jein-/zweischaliges Mauer-  |Verblendmauerwerk, zwei- |aufwendig gestaltete Fassa- 23
werk; Fugenglattstrich, Putz, jwerk, z. B. Gitterziegel oder jwerk, z. B. aus Leichtzie- |schalig, hinterliiftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Hohlblocksteine; verputzt  fgeln, Kal inen, Gas- |h (z. B. Natur-  |derung (S&ulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz- Jbetonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmeddmmung |Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen  fverkleidung; nicht zeitgema-JWarmedédmmverbundsys-  |(nach ca, 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder Ber Warmeschutz (vor tem oder Warmedammputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgemaBer Jca. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Wiarmeschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache Betondachsteine [|Faserzement-Schindeln, be- [olasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung 15
platten/Wellplatten; keine oder Tondachziegel, Bitu- Jschichtete Betondachsteine JFlachdachausbildung tiw. z. B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachdammung |menschindeln; nicht zeitge- Jund Tondachziegel, Folien- fals Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
méBe Dachddmmung (vor Jabdichtung; Rinnen und ktruktion in Brettschichtholz, |befahrbares Flachdach; auf-
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; kchweres Massivflachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachdammung (nach besondere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
ca. 1995) . B. Mansarden-, Walm- | gendachkonstruktionen;
Hach; Aufsparrendammung, |Rinnen und Fallrohre aus
Liberdurchschnittliche Dam- |Kupfer; Ddmmung im Pas-
fmung (nach ca. 2005) sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache | Zweifachverglasung (vor Zweifachverglasung (nach  Dreifachverglasung, Son- groBe feststehende Fens- 1"
AuBentlren Holztiren ca. 1995); Haustlr mit nichtJca. 1995), Rollldden (manu- fnenschutzglas, aufwendi-  |terflichen, Spezialvergla-
zeitgemaBem Warmeschutz Jell); Haustir mit zeitgema- Jgere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Bem Warmeschutz (nach elektr.); hoherwertige Tur-  |schutz); AuBenturen in
ca. 1995) bnlage z. B. mit Seitenteil, |hochwertigen Materialien
pesonderer Einbruchschutz
Innenwinde Fachwerkwinde, einfache [massive tragende Innen-  [nicht tragende Innenwénde § Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandablaufe 11
und -taren Putze/Lehmputze, einfache Jwande, nicht tragende in massiver Ausflhrung bzw § tafelungen (Holzpaneele); (z. B. Pfeilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fillungstl- J§Wande in Leichtbauweise |mit Ddmmmaterial gefiillte [ Massivholztiren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa-  f(z. B. Holzstanderwande mit |Standerkonstruktionen; turelemente, Glastiren, Wandpartien); Vertafelungen
chen Beschldagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Tiren, Holzzargen [ strukturierte Tiirblatter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Tiren, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhgohe aufwendige
Tirelemente
Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 antei
Decken- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fiil- J§Beton- und Holzbalkende- |Decken mit gréBerer Decken mit groBen Spann- 11
konstruktion Fullung, Spalierputz; Weich-|lung, Kappendecken; Stahl-§cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Deckenverklei- |weiten, gegliedert, Decken-
und Treppen holztreppen in einfacher Art |oder Hartholztreppen in einschallschutz (z. B. schwim- |dung (Holzpaneele/Kasset- |vertdfelungen (Edelholz,
und Ausfiihrung; kein Tritt- |facher Art und Ausfiihrung §mender Estrich); geradlau- |ten); gewendelte Treppen | Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton|aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe,  |Hartholztreppenanlage in penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausfiihrung|gem Geldnder
FuBbaden ohne Belag Lincleum-, Teppich-, Lami- |Linoleum-, Teppich-, Lami- l§ Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Béden einfa- |nat- und PVC-Bdden bes- [ kett, hochwertige Fliesen, |hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausfiihrung serer Art und Ausfilhrung, fll Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten [l Massivholzbdden auf ge- |boden auf geddmmter Un-
dammter Unterkonstruktion | terkonstruktion
Sanitar- einfaches Bad mit Stand- 1 Bad mit WC, Dusche oderj1 Bad mit WC, Dusche undf§ 1 - 2 Bader mit tiw. zwei mehrere groBzigige, hoch- 9
einrichtungen | WG, Installation auf Putz,  |Badewanne; einfache Badewanne, Géste-WGC; Waschbecken, tiw. Bidet/ | wertige Bader, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache |Wand- und Bodenfliesen, [Wand- und Bodenfliesen, [l Urinal, Gaste-WC, boden- |hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbelige teilweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitat chendekors)
Heizung Einzel6fen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung, Jelektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkol- | Solarkollektoren fir Warm- 9
zung einfache Warmluftheizung, f|Fem- oder Zentralheizung, fllektoren fiir Warmwasser- | wassererzeugung und Hei-
einzelne GasauBenwand- [ Niedertemperatur- oder erzeugung, zusatzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- [ Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, FuBbodenheizung teme; aufwendige zusatzli-
(vor ca. 1995) che Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steckdosen, |wenige Steckdosen, Schal- | zeitgemaBe Anzahl an zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
technische Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus- [l Lichtauslasse, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- léssen, Zahlerschrank (ab | Abdeckungen, dezentrale |Warmetauscher, Klimaanla-

schalter (FI-Schalter), Lei-
tungen teilweise auf Putz

ca. 1985) mit Untervertei-
lung und Kippsicherungen

Liiftung mit W&rmetauscher,
mehrere LAN- und Fernseh-
anschliisse

ge, Bussystem

durchschnittliche, gewichtete Standardstufe:
2x23+3x15+3x11+25x11+15x11+25x5+3x9+3x9+3
x9):100=2,615
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Seit der letzten Besichtigung im Jahr 2010 haben sich nachfolgende An
derungen in der Ausstattung ergeben:

Die Buderus-Zentralheizung S115 aus dem Jahre 1997 tropft dauerhaft
Wasser, sodass standig Wasser nachgefullt werden muss,

damit der Druck im Heizkreislauf ausreichend ist und auch die Dachge-
schosswohnraume geheizt werden.

In der der Wohnung 1 befindet sich ein Kaminofen.

Ein Zimmer im Erdgeschoss wurde der Wohnung 2 zugeschlagen.

Im Erdgeschoss wurde ein neues Bad geschaffen und das andere Bad
wurde modernisiert.

Es wurden zwei Terrassenturenelemente und ein Fenster gewechselt,
jedoch noch nicht fachgerecht angeputzt.

Es wurde eine neue Hauseingangstur eingebaut.

Es wurden Turrahmen erneuert.

Die Geschosstreppe als Raumspartreppe wurde durch eine neue Raum-
spartreppe ersetzt.

Ein Nebengebaude wurde abgerissen.

Ich gehe davon aus, dass der Uberwiegende Teil der Kaufinteressenten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr umfassende Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsmalinahmen berlcksichtigen werden, die zu einem mittleren
Ausstattungsstandard fuhren werden. Weil diese Malinahmen in der Be-
wertung berucksichtigt werden, wird bei dem Ansatz eines mittleren Aus-
stattungsstandards (3,5) der geschatzte Kostenaufwand fur die Instand-

setzung und Modernisierung berucksichtigt.

4.4 Brutto-Grundflache

Mir lag zur Bewertung keine Berechnung der Brutto-Grundflache vor. Des-

halb habe ich eigene Berechnungen vorgenommen.
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Brutto-Grundflache gemaf DIN 277

Gebaude

Wohnhaus

Erdgeschoss 15 m 9,7m| 145,5 m?
Dachgeschoss 15 m 9,7m| 1455 m?
Summe Wohnhaus 291,0 m?
Nebengebaude

Erdgeschoss 10,8 m 5m 54,0 m?
Dachgeschoss 10,8 m 5m 54,0 m?
§umme Nebengebiude 108,0 m?
Uberdachungen zwischen

\_I_Vohnhaus und Nebengebaude ~55m?
Uberdachung nordlich am Ne-

bengebaude ~18 m?

4.5 Wohnflachen und Zubehor-/ Zusatzraume

Mir lag zur Bewertung keine Wohnflachenaufstellung vor. Ich habe wah-
rend der Ortsbesichtigung ein Uberschlagiges Teilaufmal® am fertiggestell-

ten Bau erstellt. Dieses wird Grundlage der Berechnung.

Weil dieses Objekt keiner 6ffentlichen Wohnraumforderung unterliegt, be-
stehen fur diesen mietpreisfreien Altbau auch keine verbindlichen Vorga-

ben flr die Ermittlung der Wohnflache.

Die vorherrschende Berechnungsmethode in der regionalen Vermietungs-
praxis ist nach meiner Einschatzung die der Il. Berechnungsverordnung
(§§ 42 -44), die durch die Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 abge-

[0st wurde.

Fur Neuenlubke und die Gemeinde Trinwillershagen gibt es keinen Miet-
spiegel. Aber die Mietspiegel fir Ribnitz-Damgarten und Stralsund legen

ebenfalls die Wohnflachenverordnung als Berechnungsnorm zugrunde.

Die befestigte, nicht Gberdachte Terrasse am Wohnzimmer (Raum 6) wird

nicht in der Wohnflachenberechnung berucksichtigt. Weil der Spitzboden
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nur sehr mihsam mittels einer anzustellenden Leiter zur erreichen ist und
die maximale lichte Raumhohe lediglich 1,83 m betragt, wird dieser

schlecht nutzbare Raum nicht in der Wohnflachenberechnung bericksich-

tigt.

Grundrissskizzen Erdgeschoss und Dachgeschoss
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Wohnflachenberechnung auf der Grundlage des tiberschlagigen Teilauf-
mafes am fertig gestellten Bau.

Wohnung 1

Erdgeschoss

1. Treppenflur/Diele 1,97 * 4,13 = 8,14 m?
1. Kiche 3,55*4,13 = 14,66 m?
2. Bad 1,21 4,14 = 5,01 m?
3. Zimmer 2,78 * 4,47 = 12,43 m?
4. Wohnzimmer 4,25 * 447 = 19,00 m?
Summe Wohnflachen Erdgeschoss 59,24 m?

Dachgeschoss

12. Treppenflur 3,04 294 +0,85%0,85/4*3 = 9,48 m?
13. Zimmer 2,81 *4,00-0,18 m?= 11,06 m?
14. Zimmer 299*4,00-0,18m? +2,72*3,05-0,18 m*= 19,88 m?
Summe Wohnflachen Dachgeschoss 40,42 m?
Summe Wohnfldchen Wohnung 1 99,66 m*
befestigte, nicht Gberdeckte Terrasse 8,3 * 5,05 = 41,92 m?
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Wohnung 2
Erdgeschoss

2. Bad 1,51*1,28+1,14* 2,44 = 4,71 m?
7. Zimmer 3,46 * 4,46 = 15,43 m?
8. Treppenflur 412*0,92+1,05*1,34 = 5,20 m?
9. Raum unter der Treppe ~ 1,00 m?
10. Kiche 4,12 *3,55-1,07 0,24 = 14,37 m?
11. Zimmer 4,47 *349= 15,60 m?
Summe Wohnflachen Erdgeschoss 56,31 m?

Dachgeschoss

16. Treppenflur 2,77*4,02-25%0,84-1,06*0,38= 8,64 m?
17. Bad 1,23 2,78 = 3,42 m?
18. Zimmer 284*391+217*0,2+3,09*1,31= 15,58 m?
19. Raum 2,95*3,03 = 8,94 m?
Summe Wohnflachen Dachgeschoss 36,58 m?
Summe Wohnfldchen Wohnung 2 92,89 m*

Im Wohnhaus wurden nachfolgende lichte Raumhohen stichprobenartig
gemessen:
- im Erdgeschoss
o Raum 6:2,60 m
o Raum7:2,63m
o Raum 10:2,62 m
- im Dachgeschoss mit Dachschragen
o Raum12:2,41m

Grundrissgestaltung/ Grundrisssituation

Wohnung 1:

Durch den separaten Eingang gelangt man in den Treppenflur, von dem
aus man die Kuche (3), das Wohnzimmer (6) und das Zimmer 7 erreichen
kann. Die Kuche (3) fungiert als Durchgangszimmer zum Bad (4) der
Wohnung 1. Das Wohnzimmer fungiert als Durchgangszimmer zum Raum
Nr. 5, der dadurch entstanden ist, dass eine Leichtbauwand aufgebaut

wurde, die im Bereich des Heizkorpers an die Aufenwand stél3t. Durch die
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zweifliigelige Terrassentlr im Wohnzimmer gelangt man auf die befestig-
te, nicht iberdachte Terrasse mit einer Flache von rund 42 m2. Uber die
Geschosstreppe im Flur (1) gelangt man in das voll ausgebaute Dachge-
schoss. Neben dem Treppenflur gibt es hier urspringlich drei Raume
(zwei wurden zusammengelegt). Im Dachgeschoss gibt es kein Bad/ WC.
Das Bad wurde modernisiert. Der grofdte Raum der 4 Zimmerwohnung mit

insgesamt rund 100 m? hat eine Gréf3e von 20 m?.

Wohnung 2

Durch den separaten Hauseingang gelangt man in den Treppenflur der
Wohnung 2. Unter der eingehausten Holztreppe befindet sich ein Abstell-
raum. Von dem Treppenflur aus gelangt man in die Kiiche (10), das neu
hergerichtete Bad und die hofseitigen Zimmer (11) und (7). Von dem
Treppenflur im Dachgeschoss aus gelangt man in das Bad mit Dusche,
das Zimmer Nr. 18 und den Raum Nummer 19. Die 4-Zimmerwohnung mit
rund 93 m? ist gut geschnitten. Trotzdem hat kein Raum mehr als rund
15,6 m? Wohnflache.

In der Kiiche ist ein Kaminofen an den noch vorhandenen Schornstein

angeschlossen. Dieser Schornstein grenzt an die Zimmer 7 und 11.

Allgemein:

Im Nebengebaude stehen ausreichend Abstellmdglichkeiten zur Verfu-
gung. Auf der Terrasse stehen grof3flachige, befestigte Flachen zur Verfi-
gung. Die Uberdachung zwischen Wohnhaus und Nebengebaude kann
als uberdachter Wascheplatz oder uberdachter Sitzplatz genutzt werden.
Die Uberdachung 2, zwischen Nebengebaude und Stralke, kann als Ab-

stellmoglichkeit genutzt werden.

Durch die angrenzende Bebauung ist der Ausblick aus den Fenstern teil-

weise verbaut. Im Ubrigen ist der Ausblick gut.

Die Fassadengestaltung ist mit den verfugten Mauerwerksfassaden, den

einfachen Fenstern, meist ohne Gliederung, und den gegliederten Tlren
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mit Glasausschnitten, sowie dem einfachen Satteldach als einfach zu be-

schreiben.

Die lichten Raumhohen in dem Bewertungsobjekt sind durchschnittlich.

Neben den baulichen Anlagen befinden sich auf dem sudwestlichen
Grundstiicksteil Freiflachen, die als Wiesen und Pflanzflachen einfach an-

gelegt sind.

Zum Bewertungsstichtag stelle ich fest, dass das einfache Zweifamilien-
Wohnhaus einfache Wohnbedurfnisse im dorflichen Umfeld befriedigt. Es

besteht Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf.

4.6 AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Entwasserungseinrichtungen und Versorgungseinrichtungen

- Siehe Punkt ErschlieBungsanlagen

Bauliche Nebenanlagen

- Nebengebaude:
Mauerwerk mit Fugenglattstrich, Satteldach mit S-Pfannen (teil-
weise beschadigt), im westlichen Raum mit einer Flache von
rund 22,5 m? befindet sich die zentrale Heizungsanlage und die
Heizdltanks, BetonfuBboden und einfache Installation, im zwei-
ten Raum des Erdgeschosses mit einer Flache von ebenfalls
rund 22,5 m?, ebenfalls einfache Installation, Metallfenster mit
Einfachverglasung, Holzbalkendecke — dartiber gegossene
Massivdecke,
Das Nebengebaude 1 befindet sich in einem verschlissenen
baulichen Zustand

- Uberdachung 1:
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wenige Holzpfosten mit unterschiedlichen Querschnitten, auf
den Sparren Profilplatten aus Kunststoff und Regenentwasse-
rung

- Uberdachung 2:
Stutzkonstruktion aus Holz, Dach des Nebengebaudes abge-

schleppt,

Bodenbefestigungen, Einfriedungen / Anpflanzungen / Gartengestaltung

- teilweise befestigte Wege

- befestigte Flachen

- Hoftore

- Wiesen- und Gartenflachen

- Einfriedungen mittels Maschendrahtzaun, Wellasbestplatten und
Pfahlen aus Holz oder Metall

- Anpflanzungen, Koniferen, Laub- und Nadelbdume unterschied-
licher Grofden

- Wascheplatz

Die baulichen und nichtbaulichen Au3enanlagen missen nach meiner
Einschatzung im Hinblick auf ihre Funktion und wertrelevanten Annehm-
lichkeitswert im gewohnlichen Geschaftsverkehr bei einem Zweifamilien-
haus als Doppelhaushalfte differenziert betrachtet werden. Die einfach
gestalteten Freianlagen vermitteln teilweise einen provisorischen Eindruck
bzw. sind noch nicht fertig gestellt. Die AuRenanlagen, baulichen Neben-
anlagen und sonstigen Anlagen werden gemaf} Beschreibung der Katego-
rie einfach zugeordnet. Der einfache bis mittlere Zustand des Wohnhau-
ses mit Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf beeinflusst den Wert
der Aullenanlagen, der baulichen Nebenanlagen und der sonstigen Anla-
gen, weshalb bei der Bewertung von einem pauschalen Ansatz von 3%

der Herstellungskosten des WWohnhauses ausgegangen wird.
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4.7 Baulicher Zustand

4.7.1 baulicher Zustand

Das mindestens 80 Jahre alte Zweifamilienhaus als Doppelhaushalfte ist
in einem befriedigenden, baulichen Zustand. In der Vergangenheit wurden
seit 1993
- die Bader modernisiert
- eine Olheizung und Tanks, neue Heizleitungen und Heizkorper
eingebaut (1997)
- die Elektroinstallation im Wohnhaus teilweise erneuert
- Tuarrahmen erneuert
- teilweise neue Fenster und Turen mit Isolierverglasung einge-
baut (1997) und Terrassentiren (zwischen 2010 und 2022)

- das Dach gedammt und neue Dachsteine verlegt (2002)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir dieses mindestens 80 Jahre alte
Zweifamilienhaus als Doppelhaushalfte schatze ich vor einer umfassenden
Instandsetzung und Modernisierung, aufgrund des Grundrisses, der Ge-
schosshdhen, der Lage, der durchgefuhrten Modernisierungsmal3nahmen
und des befriedigenden, baulichen Zustandes in Anlehnung an die Anlage
4 der NHK 2010 auf 20 Jahre.

Es besteht sowohl erheblicher Instandsetzungsbedarf als auch Moderni-

sierungsbedarf.
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4.7.2 Modernisierungsbedarf

Es handelt sich bei den nachfolgend stichpunktartig aufgefihrten Moder-
nisierungsmafinahmen um mogliche Ansatze, die von den Marktteilneh-
mern aufgrund verschiedenster Wohn-/ Nutzungskonzepte, eigener finan-
zieller Moglichkeiten und handwerklicher Fahigkeiten sehr unterschiedlich
gesehen werden. Das Grundstuck soll im jetzigen Zustand bewertet wer-
den. Ich gehe davon aus, dass im gewohnlichen Geschéaftsverkehr die
uberwiegende Anzahl der Marktteilnehmer Modernisierungsmaf3inahmen
bei ihren Uberlegungen berlicksichtigen werden. Diese sind aus meiner

Sicht im Einzelnen nachfolgend stichpunktartig aufgeftihrt:

- Einbau einer neuen Heizungsanlage

- Einbau von zwei neuen Fenstern in dem Dachgeschossgiebel
Wohnung 1

- Einbau einer gut begehbaren Geschosstreppe in der
Wohnung 1

- Einbau eines Bades im Dachgeschoss Wohnung 1

- Elektroinstallation

- Abdeckung Schornstein Wohnhaus

- Hofgestaltung und neue Einfriedung

Ein Kapitalanleger wird bei seinen Modernisierungsuberlegungen immer
die héchstmogliche Rendite im Auge haben, wogegen der Eigennutzer die
hochstmaogliche Annehmlichkeit beabsichtigt. Bei dem Eigennutzer kdnnen
diese Vorstellungen individuell stark differieren. Kostenvoranschlage zu

den Modernisierungsmalnahmen lagen nicht vor.
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Aufgrund von Erfahrungssatzen kdnnen die Kosten inkl. Baunebenkosten
fur derartige ModernisierungsmalRnahmen um die 400 €/m? Wohnflache

liegen, je nach Umfang, Ausfihrung und Qualitat.

400 €/ m? x 193 m?2 Wohnflache = 77.200 €

Nach einer solchen Investition schatze ich die Verlangerung der Restnut-
zungsdauer auf insgesamt 40 Jahre (Verjungungsprinzip, mittlerer Aus-
stattungsstandard), schatze den Ansatz der baulichen Neben- und Au-
Renanlagen, sowie sonstigen Anlagen auf 10 % der Herstellungskosten
des Wohnhauses und halte eine lineare Alterswertminderung fur sachge-

recht.

4.7.3 Instandsetzungsbedarf

- Schwarzschimmel an liegenden Holzdachfenstern, Holzschutz
liegende Dachfenster

- Fensterlaibung Zimmer 11

- Dachdammung fachgerecht ausfihren

- gerissene Fliesen im Dachgeschoss

- Renovierung einiger Wohnraume

- Instandsetzung Nebengebaude 1

- fachgerechter Einbau der beiden Terrassentiren und des Fens-
ters

- Beseitigung der Schuttablagerungen im Garten

Nach meiner Einschatzung handelt es sich bei diesem vorgenannten In-
standsetzungsaufkommen teilweise um das Ergebnis nicht ordnungsge-
maler Instandhaltung. Die Bauméangel und Bauschaden scheinen jedoch

alle behebbar.

Aufgrund von Erfahrungswerten kdnnen die Kosten, inklusive Bauneben-

kosten, fur derartige InstandsetzungsmalRnahmen um die 150€/ m? Wohn-
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flache fur das Wohnhaus und um die 150 €/ m? Bruttogrundflache fur das

Nebengebaude liegen, je nach Umfang, Ausfihrung und Qualitat.

150€/ m? Wohnflache x 193 m? Wohnflache + 150 €/ m? Bruttogrundflache
x 108 m? Bruttogrundflache = 45.150 €

Ein Verdacht aus Hausschwamm besteht nach meiner Einschatzung nicht.

4.7.4 Alterswertminderung

Gemal der Immobilienwertermittiungsverordnung ist die Alterswertminde-
rung gleichmafig vorzunehmen. Die Alterswertminderung wird deshalb

linear durchgefuhrt.

Ausgangsdaten unter der Annahme einer wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von 40 Jahren, weil umfassende Modernisierungs- und Instandset-

zungsmalnahmen angesetzt wurden:

- Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre
- Restnutzungsdauer (RND): 40 Jahre
- Gebaudealter (fiktives Alter): 40 Jahre

Es ergibt sich eine lineare Alterswertminderung von 40 /80 =50 %

4.7.5 Energetischer Standard des Hauses

Es wurde kein Energiepass vorgelegt. Bei Verkauf und Vermietung von
Immobilien ist der Energieausweis ab 01.01.2009 grundsatzlich fur alle
Anbieter Pflicht.
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Das Gebaude ist nach meiner Einschatzung entsprechend den Ansatzen
des Energieausweises zum Bewertungsstichtag in einem unterdurch-

schnittlichen Warmedammstandard.

Auf entspannten Markten wird der energetische Standard des Hauses zu
einem wichtigen Nachfragekriterium. Steigende Energiepreise heizen die
Nachfrage nach energetisch optimierten Hausern an. Neben dem energe-
tischen Standard wirkt sich, aus meiner Sicht, das Vorhandensein eines

Schornsteines mit Anschlussmadglichkeiten positiv auf den Kaufpreis aus.

5 Ermittlung des Sachwertes

Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen und der

sonstigen Anlagen.

Das Sachwertverfahren kann insbesondere bei eigengenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern zur Anwendung kommen.

Da Kaufpreise und Sachwerte in der Regel nicht Ubereinstimmen, ist es
unumganglich, dass der Sachwert an die Marktlage angepasst wird. Vo-
raussetzung ist, dass zur Verkehrswertableitung aus dem Sachwert aus
dem Teilmarkt abgeleitete, aktuelle Marktanpassungsfaktoren zur Verfu-

gung stehen.

Far die Bodenrichtwertlage bis 50 €/ m? im Landkreis Vorpommern-Rugen
wurden fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke solche Marktanpas-
sungsfaktoren gesichert aus Kauffallen der Jahre 2019/2020 ermittelt. Die
aktuelle Marktlage ist nach meiner Einschatzung mit den vorangegange-
nen Jahren vergleichbar. Nach meiner Einschatzung konnen deshalb die
vom Gutachterausschuss abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren der letz-

ten Jahre herangezogen werden.

Die Anwendung der Marktanpassungsfaktoren setzt aber voraus, dass die

Grundstuckssachwerte nach dem einheitlich angewandten Verfahren er-
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mittelt werden (ohne grundsticksbezogene individuelle Marktkomponen-
ten). Die angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauern liegen zwi-
schen 40 und 80 Jahren, die durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer bei
80 Jahren.

einheitlich angewandtes Verfahren

Brutto-Grundflache der Gebaude mit Hauptnutzung

x Normalherstellungskosten (NHK) 2000

x Baupreisindex (Einfamilien-Wohngebaude, Deutschland)

x Produkt der angesetzten Korrekturfaktoren gemaft NHK 2000

AulBenanlagen inkl. bauliche Nebenanlagen pauschal unter Marktge-
+ sichtspunkten

+ Baunebenkosten

- lineare Wertminderung wegen Alters

Bodenwert (Bodenrichtwert am Bewertungsstichtag x Grundstlcks-
+ grole in m?)

= Grundstickssachwert

5.1 Bodenwert

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf einen Quadratmeter Grund-
stucksflache bezogene Lagewerte. Sie sind fur einzelne Gebiete, bei de-
nen annahernd gleiche Nutzungs- oder Wertverhaltnisse vorliegen, unter

Beachtung der ortsublichen Baunutzung ermittelt und abgeleitet.

Bodenrichtwert Neuenlibke Ortslage
Stand 01.01.2022

Wohnbauflachen, erschlieBungsbeitragsfrei, offene Bau-
weise, ein Vollgeschoss, Bodenrichtwertgrundstiicksgro-
Re 1.000 m? 16 €/m?

Der Bodenwert kann bei bebauten Grundstiicken nicht exakt errechnet
werden. Es ergeben sich bei bebauten Grundsticken schon deshalb Prob-
leme, da es sich bei den Bodenwerten um einen rein theoretischen Wert-
ansatz handelt. Die Marktteilnehmer differenzieren die Kaufpreise nicht
nach Boden- und Gebaudeanteil, sondern bilden vielmehr Kaufpreise als

Gesamtbetrag.
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Entsprechend der MafRgaben zur sachgerechten Ableitung und Anwen-
dung der vom Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Landkreis
Vorpommern-Rigen veréffentlichten Formel zur Ermittlung mittlerer statis-
tischer Marktanpassungsfaktoren betragt der Bodenwert nach dem ein-

heitlich angewandten Verfahren fur das bebaute Grundstick

1.000 m2 x 16 €/m? + 1.623 m? x 4 €/m? (Hausgarten mit Bauerwartung
25% vom BRW) = 22.492 €

5.2 Gebaudewert

5.2.1 Herstellungswert

Ansatz finden die gewohnlichen Herstellungskosten fur eine Neuerrichtung
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten auf der Grundlage der gewohnli-

chen Herstellungskosten und von Erfahrungswerten.

5.2.1.1 Baukosten

NHK 2010
Ansatze in Anlehnung an Einfamilien-Wohnhaus, Kopfhaus

Typ 2.21 Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss, nicht unterkellert

Kosten der BGF inklusive besondere Bauteile (Standardstufe 2,61):

900 €/ m* BGF
Bruttogrundflache: 291 m?
Baupreisindex (2010=100) Stand 11.2022 171,8
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Bauliche AuRenanlagen, bauliche Nebenanlagen
und sonstige Anlagen pauschal: 10 % der Herstel-

lungskosten des

Wohnhauses
lineare Alterswertminderung: 50 %
Abschlag wegen Modernisierungsbedarfs: 77.200 €
Abschlag wegen Instandsetzungsbedarfs: 45.150 €
Bodenwert: 22492 €
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5.3 Ermittlung des Sachwertes

Sachwertberechnung

Kosten der Bruttogrundflache (BGF)

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010

900 €/m? BGF

Baupreisindex 1,718
Normalherstellungskosten am Wertermittlungs- 1.546,20 €/m?
stichtag BGF
Bruttogrundflache des Wohnhauses 291 m?
Herstellungswert des Wohngebaudes am Werter-

mittlungsstichtag 449.944,20 €
+ Wert der baulichen Au3enanlagen, baulichen Ne-

benanlagen und sonstigen Anlagen in Prozent von den

Herstellungskosten des Wohnhauses 10 %
Herstellungswert des Wohngebaudes, der bauli-

chen AuBRenanlagen, der baulichen Nebenanlagen

und sonstigen Anlagen am Wertermittlungsstichtag 494.938,62 €
- lineare Alterswertminderung 50 %
Zeitwert der baulichen Anlagen bei ordnungsge-

maler Instandhaltung 247.469,31 €
+ Bodenwert 22492 €
= Sachwert 269.961,31 €

5.4 Marktanpassung des Sachwertes

Da Kaufpreise und Sachwerte in der Regel nicht Ubereinstimmen, ist es

unumganglich, dass der Sachwert an die Marktlage angepasst wird.

Der Immobilienmarkt flr Ein- und Zweifamiliengrundstiicke weist eine gro-

Re Spannungsbreite auf. Dies beginnt bei kosten— und flachensparend

errichteten Reihenhausern und miindet in luxuriosen Villen auf hochwerti-

gem Grund. Bei hohen Sachwerten muss haufig ein Marktanpassungsab-

schlag an dem Sachwert angebracht werden, um zu dem Verkehrswert zu

kommen. Teilmarktspezifische Marktanalysen zu Marktanpassungsfakto-

ren wurden letztmalig im Entwurf des Grundstlicksmarktberichtes 2021
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des Landkreises Vorpommern-Rugen fur alle Bodenrichtwertniveaus ver-
offentlicht. Fir den Landkreis Vorpommern-Rugen wurden fur die Boden-
richtwertlage < 50 €/m? Marktanpassungsfaktoren gesichert fur die Jahre
2019/2020 ermittelt. Es zeigte sich dabei eine Abhangigkeit des Marktan-
passungsfaktors von der Hohe des Sachwertes und insgesamt eine grol3e

Streuung der Einzelwerte.

Haufigkeitsverteilung — BRW <50 €/m?

Quelle: Grundstiucksmarktbericht 2021 (Entwurf) Landkreis Vorpommern-
Rugen, Seite 69

Nach meiner Einschatzung kénnen die abgeleiteten Marktanpassungsfak-
toren aufgrund der im letzten Quartal 2022 vergleichbaren Marktsituation

in dieser Lage als Anhaltspunkt dienen.

Die Formel zur Ermittlung der sachwertspezifischen Marktanpassungsfak-
toren wurden flr Doppelhaushalften und Reihenhauser in der Bodenricht-

wertlage < 50 €/m? aus 19 Kauffallen abgeleitet. Die Anwendung der For-
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meln zur Ermittlung der sachwertspezifischen Marktanpassungsfaktoren

fuhrt bei diesem Wertermittlungsobjekt mit einem Sachwert von rund

270.000 € zu einem mittleren Marktanpassungsfaktor von 1,05.

Weil es sich hier lediglich um eine Doppelhaushalfte in einer Lage mit sehr

niedrigem Bodenrichtwert (16 €/m?) und Uberdurchschnittichem Sachwert

(-) handelt, das Zweifamilienhaus zwei sehr gro3e Wohnungen hat (-) und

der Bodenwertanteil am Gesamtsachwert mit nur 8,3% sehr gering ist,

halte ich einen Sachwertfaktor von 0,9 fir marktgerecht und objektspezi-

fisch.
vorlaufiger Sachwert: 269.961,31 €
Marktanpassungsfaktor: 0,9
marktangepasster Sachwert: 242.965,18 €
abzuglich Abschlag wegen
Instandsetzungsbedarf und Modernisierungsbedarf:
77.200 € +45.150 € = 122.350,00 €
grundstlicksbezogener, marktangepasster Sachwert: 120.615,18 €
abgerundet: 120.000 €
6 Zusammenfassende Ubersicht

6.1 bewertungsrelevante Daten
Grundstlicksgrofe 2.623 m?
Bodenrichtwert 16 €/m?
Bruttogrundflache des Wohnhaus 291 m?
Wohnflache im Wohnhaus 193 m?
Abschlag wegen Modernisierungsbedarf 77.200 €
Abschlag wegen Instandsetzungsbedarf 45.150 €
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2000 900 €/m? BGF
Baupreisindex 171,8
Alterswertminderung 50 %
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6.2 Ergebnis aus den Wertermittlungsverfahren

Sachwert 120.000 €

Der Bodenwert von 22.492 € entspricht rund 19 % vom marktangepass-

ten, objektspezifischen Sachwert.

7 Ermittlung des Verkehrswerts

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonsti-
gen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche

oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware." § 194 Baugesetzbuch

Bei dieser Wertermittlung mussten Uberdurchschnittlich viele eingehende

Daten eigenverantwortlich erganzt werden.

Bauunterlagen lagen nicht vor. Die Wohnflachenberechnung und die Be-
rechnung der Brutto-Grundflachen wurden eigenstandig durchgefihrt. Die

Grundrissskizzen wurden selbststandig erstellt.

Fur das instandsetzungs- und modernisierungsbedurftige Wohnhaus la-

gen keine Baukostenvoranschlage vor.

Aufgrund des bewohnten Zustandes konnten nicht alle Bauteile in Augen-
schein genommen werden und ein Bauschadensgutachten von einem

spezialisierten Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden lag nicht vor.

Der Investitionsbedarf, dessen Hohe erst nach umfangreichen baulichen
Untersuchungen und Einholung von Baukostenangeboten naher einge-
grenzt werden kann, stellt insoweit einen Vermarktungsnachteil dar, da

nicht wenige maogliche Interessenten nur ein Gebaude erwerben wollen,
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bei dem erforderliche Investitionen im Voraus sicher kalkuliert sind. Auch
sind nicht alle mdglichen Interessenten geneigt, sich dem Stress auszu-
setzen, der mit umfangreichen Instandsetzungs- und Modernisierungs-

maflnahmen verbunden ist.

Mietverhaltnisse lagen mir nicht vor.

Auf der Grundlage der Analyse der gestellten Wertermittlungsaufgabe, der
erforschten Sachverhalte, der zur Verfigung stehenden Daten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls bin ich im Sachwertverfahren zu ei-
nem marktangepassten Ergebnis gelangt. Einer weiteren Anpassung des

Ergebnisses bedarf es nach meiner Einschatzung nicht.

Deshalb kann aus dem grundstlicksbezogenen, marktangepassten Sach-

wert der Verkehrswert abgeleitet werden.

Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausfihrungen den Verkehrswert fur
das mit einem Zweifamilienhaus als Doppelhaushélfte bebaute Grund-

stuck Eickboomweg 21 in 18320 Neuenlubke zum Bewertungsstichtag

09.12.2022 auf

120.000 €

(in Worten: einhundertzwanzigtausend Euro).

Der Verkehrswert entspricht einem Preis pro Quadratmeter Wohnflache
von 120.000 €/ 193 m? = 622 €/m? Wohnflache.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 09.12.2022 von mir besichtigt; das

Gutachten wurde von mir erstellt.

Ich hafte fir Schaden, die auf einem mangelhaften Gutachten beruhen —
gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn ich oder meine Erful-
lungsgehilfen die Schaden durch eine vorsatzliche oder grob fahrlassige
Pflichtverletzung verursacht haben. Dies gilt auch flr Schaden, die ich bei

der Vorbereitung meines Gutachtens verursacht habe, sowie flir Schaden,
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die nach erfolgter Nacherflllung entstanden sind. § 639 BGB bleibt unbe-
rihrt. Alle dariberhinausgehenden Schadensersatzanspriiche werden

ausgeschlossen."

Stralsund, 08.02.2023 s

Gunnar Marquardt

Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mie-

ten und Pachten
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Bild 21: defekter Heizkessel im Nebengebaude
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