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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftrag / Ortsbesichtigung / Arbeitsgrundlagen

Auftraggeber:

Aktenzeichen Gericht:

Zweck der Wertermittlung:

Besonderheiten:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Besonderheiten:

Amtsgericht Stralsund
AuBenstelle Justizzentrum
Frankendamm 17

18439 Stralsund

703 K 40/24

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) als Grundlage fur
die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten wurde fur die Wertfestsetzung im Zwangsver-
steigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt. Auftragsgeman ist
der Verkehrswert im fiktiv lastenfreien Zustand zu ermitteln (ohne
Erbbauzins). Lediglich das dinglich abgesicherte Vorkaufsrecht
wird bestehen bleiben. Es wird diesbezuglich um Feststellung
hiermit verbundener Wertbeeintrachtigungen gebeten. Weiterhin
wird zu Informationszwecken der Verkehrswert im belasteten Zu-
stand (unter Wardigung des Erbbauzinses) ausgewiesen.

08.11.2024

08.11.2024

08.11.2024

- (Grundstuckseigentumerin; keine Nennung zum
Zwecke des Datenschutzes)

= (Grundstuckseigentumer; keine Nennung zum Zwe-
cke des Datenschutzes)

= (Mitarbeiterin im Sachverstandigenbiro)

- Herr Lohmann als beauftragter Sachverstandiger

Dem Sachverstandigen wurde bei der Ortsbesichtigung ein um-
fassender Zugang zu samtlichen Raumen des Ein-/ Zweifamili-
enhauses gewahrt. Mangels vorliegender Grundrisszeichnungen
erfolgte ein FlachenaufmaB des Gebaudebestandes. Die Anferti-
gung von Innenfotos fur die Akte des Sachverstandigen wurde
durch die Eigentumer gestattet. Einer Verwertung von Innenfotos
innerhalb des Gutachtens wurde seitens des Bewohners des
Gebaudes widersprochen.
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Arbeitsgrundlagen: - Grundbuchauszug vom 31.05.2024

- notarielle Bewiligung Uber die Bestellung eines Erbbaurechtes
(UR Nr. 1807/1994, Notar Helmut Seipel in Stralsund)

- Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
als digitaler WepMapService (WMS)

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Prohn, rechtswirksam seit
dem 06.09.2004

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Anschreiben des
Landkreises Vorpommern-Rugen, Fachdienst Bau und Planung
vom 26.08.2024

- Auszug aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlastenkataster
des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern vom 04.12.2024

- Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen
vom 26.11.2024

- Bauzeichnungen (Lageplan, Grundriss, Schnitt) fur Neubau ei-
nes Nebengebaudes vom 10.02.2012 aus den Unterlagen des
Kreisarchivs

- Angaben zur Hohe des aktuellen Erbbauzinses, Anschreiben
des Pommerschen Ev. Kirchenkreises vom 05.09.2024

- Ortsbesichtigung

1.2 Grundbuchangaben

Amtsgericht Stralsund,
Grundbuch von Prohn, Blatt 482, Auszug vom 31.05.2024

Bestandsverzeichnis -
Bezeichnung der Grundstiicke und mit dem Eigentum verbundene Rechte

Erbbaurecht an dem Grundstlick Prohn Blatt 481, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1
Ifd. Nr.  Gemarkung Flur  Flurstick Flache [m2]

1 Prohn 2 31/2 1.502

eingetragen in Abt. Il Nr. 1 auf 75 Jahre seit dem Tage der Eintragung;

Zustimmung des Grundstickseigentimers ist erforderlich zur:
a) VerauBerung,
b) Belastung mit Grundpfandrechten, Reallasten, Dauerwohn- und Dauernutzungsrechten:;

Eigentumer des Grundstlcks: Kirchengemeinde Prohn

GemaB Bewilligung vom 11.07.1994 (UR 1807/94, Notar H. Seipel, Stralsund) angelegt am
11.04.1996.
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Erste Abteilung - Eigentiimer
Ifd. Nr. 3.1: XXX (keine Nennung des Eigentumers zum Zwecke des Datenschutzes)
Ifd. Nr. 3.2: XXX (keine Nennung des Eigentimers zum Zwecke des Datenschutzes)

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrankungen

Ifd. Nr. 1: Erbbauzins von jahrlich 700,- DM (siebenhundert Deutsche Mark) fir den jeweiligen
Eigentumer des Grundstlicks Nr. 1 in Prohn Blatt 481; gemaB Bewilligung vom
11.07.1994 (UR 1807/94, Notar H. Seipel, Stralsund) ...

Ifd. Nr. 2:  Erbbauzinserhdhungsvormerkung fiir den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks
Nr. 1in Prohn Blatt 481, gemas Bewilligung vom 11.07.1994 (UR 1807/94, Notar H.
Seipel, Stralsund) ...

Ifd. Nr. 3:  Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks
Nr. 1 in Prohn Blatt 481; gemaB Bewilligung vom 11.07.1994 (UR 1807/94, Notar H.
Seipel, Stralsund) ...

Ifd. Nr. 4: geloscht
Ifd. Nr. 5: geléscht
Ifd. Nr. 8;: geldscht
Ifd. Nr. 7: geloscht
Ifd. Nr. 8: geloscht

Ifd. Nr. 9:  Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet (Amtsgericht Stralsund, AZ.: 703 K 40/24) ...

Anmerkung zum Grundbuch:

Ggf. in Abt. Ill des Grundbuchs eingetragene Hypotheken, Grund- oder Rentenschulden finden
bei der Bewertung keine Berucksichtigung, da sich der Verkehrswert regelméBig auf ein (ggf.
fiktiv) finanziell unbelastetes Grundstick bezieht.
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1.3 Rechtliche Grundlagen

Die Wertermittlung basiert auf der Grundlage folgender rechtlicher Bestimmungen:

- Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634), zuletzt
geandert durch Art. 1 G v. 28.07.2023 (BGBI. | S. 221)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bek. vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72)

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) in der Fassung der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2
Gv. 03.07.2023 (BGBI. | S. 176)

- Gesetz Uber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) vom 15.01.1919 (RGBI. S.
72, ber. S. 122), zuletzt geandert durch Art. 4 Abs. 7 G v. 01.10.2013 (BGBI. | S. 3719)

- DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen® in der Fassung vom August 2021
(Herausgeber: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

- Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbau-
gesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV) in der Fassung der Bek. vom 12.10.1990
(BGBI. | S. 2178), zuletzt geéndert durch Art. 78 Abs. 2 G v. 23.11.2007 (BGBI. |. S. 2614)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) in der Fas-
sung der Bek. vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)
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1.4 Hinweise

Die nachstehende Wertermittiung wurde durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der,
vom Auftraggeber vorgelegten, Unterlagen und Angaben zum Bewertungsobjekt sowie der
durchgefuhrten Ortsbesichtigung vorgenommen,

Die Wertermittiung bezieht sich auf den Zustand des Grundstuckes, wie er bei der Ortsbesichti-
gung vorgefunden und im Gutachten beschrieben wurde. Gegebenenfalis-vorhandene Bau-
mangel und -schaden wurden, soweit sie offensichtlich erkennbar waren, bei der Wertermitt-
lung berucksichtigt.

Hiervon abweichende tatsachliche Grundstiicksverhéltnisse (z.B. zwischenzeitlich erfolgte An-
derungen im Grundbuch, nachtraglich eingetretene oder offensichtlich gewordene Mangel) sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die Richtigkeit der ihm zur Bewertung vorliegenden An-
gaben wird daher unterstellt. Diese werden zur Grundlage der Bewertung gemacht. Hiervon
abweichende tatsachliche Grundstucksverhaltnisse konnen zu einem anderen Ergebnis der
Wertermittlung fGhren.

Die vorliegende Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar. Untersuchungen zur
Standsicherheit, zum Schall- und Warmeschutz, Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien
sowie Altlastenuntersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. Diesbezligliche Aussagen oder An-
spruche konnen daher aus dem Gutachten nicht abgeleitet werden.

Die Beschreibung der baulichen Anlagen bezieht sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfuhrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen,
insbesondere zur Feststellung von tierischen oder pflanzlichen Schaden, wurden nicht durchge-
fihrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskunften, vorliegenden Un-
terlagen bzw. Vermutungen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
bzw. Installationen (Wasser, Elektrizitat, Heizung etc.) wurde nicht gepruft. Bei der Bewertung
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Das Vorliegen einer bauordnungsrechtlichen Genehmigung fir vorhandene bauliche Anlagen
sowie deren Ubereinstimmen mit den genehmigten Vorgaben wurde nicht geprift. Bei der Be-
wertung wird daher, soweit nichts Gegenteiliges bekannt ist, von einer Legalitat der vorgefun-
denen Bauwerke ausgegangen.
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2.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Lagebeschreibung

Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Die etwa 2.000 Einwohner zéhlende Gemeinde Prohn befindet
sich circa 6 km nordlich der Hansestadt Stralsund im Verwal-
tungsbereich des Amtes Altenpleen. Es handelt sich um eine
durchschnittliche Ortschaft im weiteren Einzugsbereich der
Hansestadt Stralsund. Prohn verfugt Gber einen SB-Markt so-
wie Kleinere Versorgungseinrichtungen (Backer, Fleischer etc.).
Weiterhin befindet sich in der Ortschaft eine Ganztagsschule.

Die Bewertungsflache befindet sich im sudlichen Bereich der
kleinen Ortschaft Prohn, zwischen der Dorfkirche und dem
Edeka-Markt. Die Umgebungsbebauung besteht aus Einfamili-
enhausern in offener, 1-geschossiger Bauweise. In nérdlicher
Richtung befindet sich die Dorfkirche. Die Infrastruktur ist in-
nerhalb von Prohn gut entwickelt.

Uber die Stralsunder StraBe besteht die Anbindung an die
Hansestadt Stralsund (etwa 7 km Entfernung). Von dort beste-
hen Anschlussmoglichkeiten an die BundesstraBen B 96, B 105
und B 194. Die Bundesautobahn A 20 ist (iber die B 96 in ca.
40 km Entfernung erreichbar. Der nachstgelegene Bahnhof der
DB befindet sich innerhalb von Stralsund in ca. 8 km Entfer-
nung. Der OPNV ist Uber Buslinien gesichert. Haltestellen be-
finden sich im Bereich der Stralsunder StraBe in fuBlaufiger Ent-
fernung.

2.2 Baurechtliche Situation

Entwicklungsstufe:

tatsachliche Nutzung:

Bauplanungsrecht:

baureifes Land

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus mit separater
Einliegerwohnung sowie einem Nebengebaude (Kaltlager) be-
baut. Das Einfamilienhaus wird zu Dauerwohnzwecken eigen-
genutzt. Die Einliegerwohnung steht aktuell leer. Weiterhin be-
findet sich auf dem Grundstiick ein Doppelcarport.

Eine verbindliche Bauleitplanung liegt fur den betreffenden Be-
reich von Prohn nicht vor. Innerhalb des rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplans der Gemeinde Prohn ist der betreffende
Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind kein Beurtei-
lungskriterium fur die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines
Vorhabens. Dies ist nur Uber eine verbindliche Bauvoranfrage
zu klaren.
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Bauordnungsrecht:

bauliches Nutzungsmas:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz;

Das Baurecht bestimmt sich im vorliegenden Bewertungsfall
nach Einschatzung des Sachverstandigen nach § 34 BauGB
(nicht Gberplanter Innenbereich). Gesonderte Satzungen (Sa-
nierungssatzung, Erhaltungssatzung etc.) liegen nicht vor.

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus, welches um
1996 errichtet wurde, bebaut. Es wird von einer Legalitat der
vorhandenen Bebauung ausgegangen. Die notwendigen Ab-
standsflachen wurden augenscheinlich eingehalten.

Die vorhandene Grundflachenzahl (GRZ) betragt rund 0,3.
GemaB schriftlicher Auskunft der unteren Bauaufsichtsbehérde
liegen zu Lasten der Bewertungsflache keine Eintragungen im

Baulastenverzeichnis vor.

liegt nicht vor

2.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand:

Zuwegung:

Versorgungsleitungen:
Entsorgungsleitungen:

beitragsrechtlicher Zustand:

Asphaltdecke mit einseitigem Gehweg aus Betonsteinpflaster,
StraBenbeleuchtung

Eine direkte Zuwegung und Zufahrt zum Grundstick ist Uber
die Stralsunder StraBe gegeben.

Wasser-, Erdgas-, Strom- und Telefonanschluss
Uber offentliches Kanalnetz

Das Grundstuck ist ortstiblich erschlossen. Zukinftige Abga-
ben nach Kommunalabgabengesetz sind nicht zu erwarten.

2.4 Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften

Grundstuckszuschnitt:

Topografie:

Bodenverhaltnisse:

leicht unregelmaBiger, gut nutzbarer Zuschnitt; etwa 28 m
Frontbreite; etwa 50 bis 56 m Grundstuckstiefe

ebenes Gelande

Augenscheinlich handelt es sich um normale, tragfahige Bau-
grundverhaltnisse. Weiterflhrende Untersuchungen wurden
nicht durchgefthrt und sind regelmaBig nicht Gegenstand ei-
nes Verkehrswertgutachtens.
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Altlasten, Schadstoffe:

Immissionen:

Innerhalb des digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatasters
MV liegen fur die Bewertungsflache keine Eintragungen von
Verdachtsflachen, schadlichen Bodenverunreinigungen, altlas-
tenverdachtigen Flachen oder Altlasten i.S.d. § 2 Abs. 3 bis 6
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor. Es wird
daher bei der Bewertung von einem altlastenfreien Zustand des
Grundstlckes ausgegangen.

Erhohte verkehrsbedingte Immissionsbelastungen konnten
nicht festgestellt werden. Die StraBe weist eine durchschnittli-
che Pkw-Frequentierung auf. Aufgrund der zurlickgesetzten
Lage des Wohnhauses sowie der hohen Hecken an der stra-
Benseitigen Grundstlcksgrenze ergeben sich vergleichsweise
ruhige Lageeigenschaften.

2.5 wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen:

sonstige Rechte/Belastungen:

GemaB vorliegendem Grundbuchauszug (Inhalt siehe Ab-
schnitt 1.2) ist das Erbbaurecht mit folgenden Eintragungen in
der Abteilung Il belastet:

- Erbbauzins
(Ifd. Nr. 1 der Abt. Il)

- Vormerkung auf Erhéhung des Erbbauzinses
(Ifd. Nr. 2 der Abt. 1)

- Vorkaufsrecht fur den Eigentimer des Erbbaugrundstiickes
(Ifd. Nr. 3 der Abt. Il)

Bei den eingetragenen Rechten und Belastungen handelt es
sich um die ublichen dinglichen Absicherungen eines Erbbau-
rechtes. Der Erbbauzins wird innerhalb des Gutachtens ge-
sondert berucksichtigt,

Das Vorkaufsrecht wirkt sich nicht auf die Héhe des abzulei-
tenden Verkehrswertes des Erbbaurechtes aus. Es handelt sich
um ein allgemeines Vorkaufsrecht ohne preisbeeinflussenden
Charakter,

sind nicht bekannt
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3.0 BAUBESCHREIBUNG

3.1 Gebidude

Das Grundstuck ist mit einem 1-geschossigen Einfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Das Gebaude besteht
aus einer rund 186 m?2 groBen Hauptwohnung sowie einer rund
64 m? groBen Einliegerwohnung. Zusatzlich befinden sich auf
dem Grundstuck ein einfaches Nebengebaude (Kaltlager) sowie
ein Doppelcarport.

Das Gebaude wurde um 1996 errichtet. Es liegt Uberwiegend ein
Ausstattungs- und Erhaltungszustand aus dem Baujahr vor. Le-
diglich die Bodenbeladge sowie die Bader in der Hauptwohnung
wurden erneuert / revitalisiert. Es liegt sichtbarer Unterhaltungs-
ruckstand im Bereich der Gebaudehille vor. Weiterhin stehen
Restbauarbeiten aus.

3.2 Rohbau / Ausbau

Bauart:
Keller:
Fundamente:

AuBenwande / Fassade:

Innenwande:

Dachkonstruktion:

Decken:

Treppen:

Fenster:

Turen:

freistehendes Gebaude in konventioneller Mauerwerksbauweise
nicht unterkellert
vermutlich Streifenfundamente / Bodenplatte aus Beton

Gasbetonmauerwerk mit Luftschicht und zusatzlichem Klinker-
blendmauerwerk

uberwiegend verputztes Mauerwerk; im Dachgeschoss Trocken-
bauwande

Krippelwalmdach in Betondachsteineindeckung; Rinnen und
Fallrohre aus Zinkblech mit Farbbeschichtung

Holzbalkendecke
Massivholztreppe mit Farbanstrich sowie einseitigem Handlauf

aus Holz

Anmerkung: Die Treppe ist nicht verkehrssicher im Sinne des
Bauordnungsrechtes. Es fehit eine ausreichende Absturzsiche-
rung (kein Gelander in Richtung des offenen Flurs im Erdge-
schoss).

Thermofenster aus Holz (3-fach Verglasung; stammen noch aus
dem Baujahr)

Kassettenturen in Holzbauweise mit weiBer Farbbeschichtung
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Bodenbelage:

Heizung:

Sanitar:

Warmwasserversorgung:

Nebengebaude:

Doppelcarport:

innerhalb der Hauptwohnung zeitgemaBes Echtholzparkett
(Klickparkett); Bader mit Bodenfliesen; Hauswirtschaftsraum oh-
ne Bodenbelag; Einliegerwohnung ohne Bodenbelag (lediglich
Bad mit Bodenfliesen)

Zentralheizungsanlage (Brennwerttherme, Baujahr 2015) mit
FuBbodenheizung

zusatzlicher Kaminofen im Wohnzimmer der Hauptwohnung (Be-
triebserlaubnis lauft 2025 aus; daher nicht gesondert werthaltig)

innerhalb der Einliegerwohnung Bad mit Wanne, WC, Waschbe-
cken, Wand- und Bodenfliesen (einfacher Ausbaustand wie Bau-
jahr)

innerhalb der Hauptwohnung Gaste-WC im Erdgeschoss sowie
Hauptbad im Dachgeschoss; zusatzliches Bad im Rohbauzu-
stand im Dachgeschoss

Gaste-WC im Erdgeschoss mit Waschtisch, WC sowie Wand-
und Bodenfliesen (etwa 1 m hoher umlaufener Fliesenspiegel;
zeitgemaBe Sanitarausstattung aus dem Jahr 2021)

Hauptbad im Dachgeschoss mit Wanne, Duschtasse, Doppel-
waschbecken, WC sowie Wand- und Bodenfliesen (etwa 1,2 m
hoher umlaufener Fliesenspiegel; zeitgemaBe Sanitdrausstattung
aus dem Jahr um 2020)

Rohbau: bisher nur Holzstanderwande ohne Beplankung sowie
teilweise Rohbauinstallationen far WC, Waschbecken sowie ge-
plante Dusche vorhanden; keine Sanitarobjekte, Fliesen oder
Armaturen vorhanden

zentral Uber das Heizsystem

Baujahr 2012; Holzstanderbauweise mit Bretterbeplankung; fla-
ches Pultdach in Bitumenbahn auf Bretterschalung; Kunststoff-
isolierglasfenster; Turen in Holzbauweise, Elektroanschluss; ma-
Biger baulicher Erhaltungszustand mit sichtbarem Anstrichbedarf

Holzstanderbauweise mit Bretterbeplankung; flaches Pultdach in
Bitumenbahn auf Bretterschalung; Seitenwande mit Holzbrettern
verkleidet; Bodenbelag aus Betonsteinpflaster; durchschnittlicher
baulicher Erhaltungszustand
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3.3 Baulicher Zustand

Grundrissgestaltung:

Raumhohen:

Gesamtausstattung:

energetische Eigenschaften:

Elektroinstallationen:

Bauzustand:

Die Hauptwohnung verfugt im Erdgeschoss uber ein Gaste-WC,
einen Hauswirtschaftsraum, eine offene Klche sowie ein groBzu-
giges Wohnzimmer. Im Dachgeschoss befinden sich ein groBzu-
giger Flurbereich, vier Zimmer, ein Bad sowie ein Raum im Roh-
bauzustand (geplantes Duschbad). Der vorhandene Grundriss
ist sehr groBzugig (erhebliche Wohnflache).

Die Einliegerwohnung (ehemals Buro) verfigt Uber ein Wohn-
zimmer, ein Schlafzimmer, eine Kiche sowie ein kieines Bad und
einen kleinen Hauswirtschaftsraum. Die Grundrissgestaltung ist
zweckmaBig und zeitgemaB. Aufgrund des eingeschrankten
Schallschutzes (nicht entkoppelte Holzbalkendecke; Zimmer der
Hauptwohnung Uber der Einliegerwohnung) ist eine Fremdver-
mietungsmaoglichkeit der Einliegerwohnung eingeschrankt.

Erdgeschoss: ca. 2,50 m
Dachgeschoss: ca. 2,38 m

durchschnittlich

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen zur Bewertung
nicht zur Verfugung gestellt. Die energetischen Eigenschaften
sind, dem Baujahr entsprechend, als durchschnittlich zu beurtei-
len.

durchschnittliche, noch zeitgemaBe Ausfuhrungen (Uberwiegend
noch aus dem Baujahr; lediglich Schalter und Steckdosen er-
neuert)

Das Gebaude befindet sich in einem maBigen baulichen Erhal-
tungszustand. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung lagen folgen-
de Abweichungen von einem ordnungsgemafen, altersgerech-
ten Bauzustand vor:

- Anstrichbedarf der Holzfenster und der AuBenttren

- Anstrichbedarf der Verblechung des Erker-Anbauten

- Dachrinnen zu schmal dimensioniert (Erneuerungsbedarf)

- fehlender Bodenbelag in der Einliegerwohnung (Rohbau)

- fehlender Bodenbelag im Hauswirtschaftsraum (Hauptwhg.)
- fehlende Entwasserungsrinnen bei finf AuBentlren

- fehlende Duschkabine im Hauptbad

- Fertigstellungsbedarf Bad im Rohbauzustand

- teilweise fehlende FuBbodenleisten im Dachgeschoss

- Anstrichbedarf des Nebengebéaudes

Die vorweg aufgefuhrten Abweichungen im Bauzustand werden
bei den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen
unter Abschnitt 9.1 gesondert wertmindernd erfasst.
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3.4 2Zubehorim Sinne des § 97 BGB

Einbauklche:

Solaranlagen:

3.5 AuBenanlagen

Allgemein:

Einbauklche innerhalb der Hauptwohnung; Flachstrecke mit Ge-
schirrspuler sowie Spule; hoher Schrankteil mit Backofen, Ge-
schirrspuler und Gefrierfach; separate Hochinsel mit Cerankoch-
feld;, weiBes Dekor; Arbeitsplatten in Massivholz; Neupreis im
Jahr 2016 etwa 10.000,- EUR

Der Zeitwert der Einbaukuche kann auf etwa 5.000,- EUR ein-

geschatzt werden (Anschaffungskosten im Jahr 2016 ca.
10.000,- EUR; angenommene Nutzungsdauer: 15 bis 20 Jahre;
lineare Alterswertminderung: 8 / 20 Jahre = 40 % bzw. 8 / 15
Jahre = 53,5 %; 10.000,- EUR x 46,7 bis 60 % Restwert = 4.670,-
bis 6.000,- EUR,).

zwei sog. ,Balkonkraftwerke” mit jeweils zwei Solarplatten sowie
zwei Wechselrichtern zur Einspeisung in den Hausstrom ohne
Speicher

Der Zeitwert der Solaranlagen kann auf 0,- EUR eingeschatzt
werden (nicht mehr gesondert werthaltig, da aktuell sehr niedri-
ger Kaufpreis bei Neuanschaffung; daher am Grundsticksmarkt
nicht gesondert werthaltig; bereits gebrauchter und eingebauter
Zustand).

Zufahrt, Wegeflachen und Terrasse in Betonsteinpflaster; Einfrie-
dung mittels hoher Hecken; kleines Gewachshaus aus transpa-
renten Kunststoffplatten; Spielgerate; Rasenflache mit einzelnen
Stauden oder Gehdlzen

3.6 Flachenermittiung

Bruttogrundflache:

Entsprechend des durchgefiihrten AuBenaufmaBes der Gebaude
ergeben sich folgende Bruttogrundflachen (vgl. Lageskizze in der
Anlage 13.4):

Ein-/ Zweifamilienhaus:

Erdgeschoss: ca. 15,16 mx 9,16 m =

ca. 768mx510m = circa 178 m2
Dachgeschoss: ca.15,16mx9,16 m =

ca. 7BBmx510m = circa 178 m2
BGF insgesamt: circa 356 m?

Nebengebaude: ca. 383mx822m = circa 31 m?
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Wohnflache:

Entsprechend dem durchgefuhrten FlachenaufmaB vor Ort erge-
ben sich, in Anlehnung an die Berechnungsvorgaben der Wohn-

flachenverordnung, folgende Wohnflachen:

Einliegerwohnung:

Erdgeschoss:

Wohnflache insgesamt:

Hauptwohnung:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnflache insgesamt:

Zusammenstellung:

Wohnflache Einliegerwohnung =
Wohnflache Hauptwohnung =

Wohnflache insgesamt =

Anmerkung:

Hauswirtschaftsraum =

Wohnzimmer =
Schlafzimmer =

Gaste-WC =
Hauswirtschaftsraum =

Wohnzimmer =

Rohbauzimmer (Bad) =
Zimmer 1 =
Zimmer 2 =
Zimmer 3 =
Zimmer 4 =

circa 8,9 m2
circa 4,9mz2
circa 3,9 m2
circa 10,6 m2
circa 22,9 m2
circa 12,7 m2

circa 63,9 m?

circa 10,0 m2
circa 5,2m?2
circa 6,1 m2
circa 27,8 m2
circa 33,7 m2

circa 21,9 m2
circa 8,0 m2
circa 4,9 m2
circa 15,6 m2
circa 15,5 m2
circa 17,0 m2
circa 20,6 m2

circa 186,3 m?2

circa 63,9 m?2
circa 186,3 m2

circa 250,2 m?

Auf einen gesonderten Flachenansatz der vorgelagerten Terras-
se wird aufgrund der vorhandenen Gebaudeart verzichtet (da
Terrassen quasi beliebig vergroBert werden koénnen; Grundflache
der Terrasse bei dem Nutzwert eines Einfamilienhauses von un-

tergeordneter Bedeutung).
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4.0 WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Zur Bewertung bebauter Grundstucke sind gemaB § 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Hierbei gliedern sich die Wertermittlungsverfahren in folgende Verfahrensschrit-
te: Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts, Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts sowie abschlieBende Ermittlung des Verfahrenswerts.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert (Marktwert) des Bewertungsobjektes aus
dem Vergleich mit tatsachlich gezahlten Kaufpreisen ermittelt. Dem Vergleichswertverfahren
wird eine Vorrangstellung gegentber den anderen Wertermittiungsverfahren bei der Ermittiung
des Verkehrswertes von Grundstlcken, die aufgrund ihrer Eigenschaften eine unmittelbare Ver-
gleichbarkeit zulassen und Uber die am ehesten eine genlgende Anzahl von Kaufpreisen vor-
liegt, eingeraumt. Der Vorteil des Vergleichswertverfahrens ist, dass es quasi direkt zum Ver-
kehrswert fuhrt. Eine Anpassung an die Marktlage, wie sie bei dem Sach- und Ertragswertver-
fahren erforderlich ist (Marktanpassungsfaktor bzw. Liegenschaftszinssatz) kann bei Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens i.d.R. entfallen,

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Menge
zeitnaher Kauffalle. Fur die Ermittlung des Wertes des Erbbaurechtes liegen keine ausreichen-
den zeitnahen Vergleichspreise vor. Eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren schei-
det somit aus.

Die Bewertung des Erbbaurechtes hat bei fehlenden ausreichenden Vergleichspreisen (bei
Erbbaurechten im regionalen Raum regelmaBig der Fall) gemaB der Bestimmungen der Im-
moWertV nach dem mittelbaren Vergleichswertverfahren (.S.d. § 49 Abs. 1 Nr. 2 ImmoWertV)
unter Anwendung des finanzmathematischen Verfahren zu erfolgen (§ 50 ImmoWertV). Aus-
gangsgroBe fur das finanzmathematische Verfahren ist der Wert des fiktiven Volleigentums (ein-
schlieBlich Bodenwert).

Von dem fiktiven Volleigentum wird der Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstlicks abge-
setzt. Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechtes ist die Differenz aus dem angemessenen und
dem vertraglich erzielbaren Erbbauzins zu kapitalisieren.

Sofern die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen langer als die Restlaufzeit des Erbbau-
rechtes ist, muss erganzend der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der bauli-
chen Anlagen abgezinst und abgezogen werden.

AbschlieBend ist der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts mit einem objektspezifisch
angepassten Erbbaurechtsfaktor an die Lage am Grundsticksmarkt anzupassen (Marktanpas-
sung des Erbbaurechts).

Im speziellen Bewertungsfall handelt es sich um ein Eigenheimgrundstick, welches ublicher
Weise nach dem marktangepassten Sachwert bewertet wird.
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Nach Auffassung des Gutachters ist es durchaus sachgerecht, zur Stitzung und Uberpriifung
des ermittelten Sachwertes zusatzlich den Ertragswert des Grundstiickes abzuleiten. Das
Sachwertverfahren erhalt erst durch den Ansatz eines Marktanpassungsfaktors Bezug zum re-
gionalen Grundstucksmarkt. Dieser Faktor kann am ortlichen Markt einen hohen Prozentsatz
des unangepassten Sachwertes ausmachen. Aufgrund der geringen Datendichte liegen oftmals
nur unzureichend gesicherte Marktanpassungsfaktoren vor. Aus diesen Grinden fuhrt, meines
Erachtens, auch das Ertragswertverfahren bei richtig gewahiten Ansatzen (insbesondere des
Liegenschaftszinssatzes) bei durchschnittlichen Einfamilienhausgrundstiicken zu marktkonfor-
men Ergebnissen.

Da sowohl fur das Sachwert- als auch fur das Ertragswertverfahren der Bodenwert erforderlich
ist, wird zunachst der Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes ermittelt. Darauf aufbauend
werden die Sach- und Ertragswertermittiungen im fiktiven Volleigentum durchgefuhrt.

Das Erbbaurecht wird abschlieBend gesondert wertmindernd berdcksichtigt.
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5.0 GRUNDSTUCKSMARKT

Durch den Gutachter wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammiung des Gutachteraus-
schusses fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Riugen eingeholt. Es wurden folgen-
de Kaufpreise selektiert:

- Zeitraum 2023 bis 2024

- Erbbaurechte bebaut

- Bodenrichtwertlagen 100,- bis 150,- EUR/m?
- Landkreis Vorpommern-Rugen

Es liegen fur den Teilmarkt ,bebaute Erbbaurechte” erfahrungsgeman sehr wenig Kaufpreise
vor. Dementsprechend konnte unter den vorweg aufgefuhrten Selektionskriterien lediglich ein
Kaufpreis ermittelt werden, welcher nachfolgend anonymisiert wiedergegeben wird (ohne Wie-

dergabe der Hausnummer):

Kaufpreise bebaute Erbbaurechte, Landkreis Vorpommern-Riigen,
Bodenrichtwertlagen 100,- bis 150,- EUR/m2

2 3
e + w0 —
§ | |3 8 2o

[ g2 = © e o RES

5|8 315 |3 £§ |Ez5

215 ay |a |& 2 =2 |gm=

Wiek,
1 |Rotdornweg 01/2023 | 1997 | 403 m?2 270.000,- EUR | 100 m2 .700,- EUR/m?

Es handelt sich um eine Doppelhaushalfte mit einem vergleichbaren Baujahr sowie einem weit-
gehend vergleichbaren Ausstattungsstandard. Als Besonderheit ist anzufihren, dass sich der
jahrlich zu zahlende Erbbauzins in Hohe von rund 258,- EUR auf die Entwicklungsqualitat von
Rohbauland bezieht. Die in den 1990-er Jahren angefallenen ErschlieBungskosten wurden von
den Eigentumern der Erbbaurechte gezahlt. Insofern ist bereits aufgrund des abweichenden
Entwicklungszustandes kein Preisvergleich moglich. Aber auch die ObjektgroBe ist deutlich ab-
weichend zu dem Bewertungsobjekt (Doppelhaushalfte mit 100 m2 Wohnflache anstatt Ein-/
Zweifamilienhaus mit 250 m2 Wohnflache).

Es kann somit festgestellt werden, dass fiir den Teilmarkt ,bebaute Erbbaurechte” keine
direkt vergleichbaren Kaufpreise vorliegen.

Fur eine hinreichend transparente Darstellung des Grundsticksmarktes wurden zusatzlich
Kaufpreise fur Ein-/ Zweifamilienhausgrundstucke in der Ortslage Prohn far Volleigentum (Hau-
ser einschlieBlich Grund und Boden) abgefragt. Es wurden folgende Kaufpreise selektiert:

- Zeitraum 2023 bis 2024
- Ein-/ Zweifamilienhausgrundstlcke
- Ortslage Prohn
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Entsprechend der vorweg aufgefuhrten Selektionskriterien liegen folgende zeitnahe Kaufpreise
vor. Sofern ein gesonderter Wertanteil fur das Inventar ausgewiesen wurde, erfolgte ein ent-
sprechender Abzug von dem Kaufpreis (Abzug jedoch nur bis maximal 5 % des Kaufpreises
angesetzt, da vereinzelt Uberhdhte Betrage angegeben werden). Zum Zwecke der Anonymisie-
rung wird auf eine Wiedergabe der Hausnummern verzichtet.

Kaufpreise Ein-/ Zweifamilienhauser (Volleigentum) in Prohn

2 5 " -
f =% [z I8 g o |HES
23 s |5 |8 s £§ |z
] s @ Q. o228
2|5 8¢ |d |5 N g |vos=
"1 |Litter Hammer | 06/2023[2004| 622me | 300.000-EUR | 115m2 | 2609, EUR/m?
| 2 [AmGihlen | 08/2023|7998| 603m2 | 271.000,-EUR [ 112m? | 2.420,- EUR/m?]
3 [Froschgang | 09/2023|7998| 548m2 | 342.000-EUR | 148 m? | 2.311,- EUR/m?]
F 4 |Sommerf __\41/9_9"— 11/2023 | 2022 | 364 m2 270.750,- EUH | 103 m2 2629 - EUR/m?
5 |Am Guhlen 12/2023[1997| 616m? | 232.500-EUR | 97m? | 2.397,- EUR/m?
6 [Stralsunder Str. 01/2024 | - 1.668 m? | 350.000,- EUR - -
7 |Strelastrafle 03/2024 | 1998 | 506 m2 289.000,- EUR 138 m? 2.094,- EUR/m?
8 |An der Eiche 07/2024 | 2000| 1.647m2 | 570.000,- EUR | 250 m2 | 2.280,- EUR/m?2
Durchschnitt 822 m? 328.156,- EUR | 138 m2 2.391,- EUR/m2?

kursiv = Baujahr nicht genau bekannt; sachverstandig geschatzt

Die Kaufpreise beziehen sich mehrheitlich auf kleine Einfamilienhauser mit Baujahren zwischen
1997 und 2004. Der Kaufpreis Ifd. Nr. 4 ist nicht verwertbar, da es sich um ein Neubauobjekt
(vermutlich Bautragerverkauf) handelt. Weiterhin ist der Kauffall Ifd. Nr. 8 auszusondern, da die
Immobilie von einem Ublichen Einfamilienhaus abweicht (voll unterkellertes Einfamilienhaus mit
groBzlgiger Wohnflache, guter Ausstattung und sehr ruhigen Lageeigenschaften). Der Kaufall
kann nicht direkt mit dem Bewertungsobjekt verglichen werden. Der Kauffall Ifd. Nr. 6 kann auf-
grund der unbekannten Wohnflache sowie dem unbekannten Baujahr nicht ausgewertet wer-
den.

selektierte Stichprobe - Kaufpreise Volleigentum

g g p z
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1 |Lutter Hammer | 06/2023 | 20041 622m? 300.000,- EUR 115 m2 2.609,- EUR/m2

2 |Am Gihlen 08/2023 [7998 | 603m? | 271.000-EUR | 112m2 | 2.420,- EUR/m?
3 FroSchgang 09/2023 17998 | 548 m? 342.000,- EUR | 148 m? 2 311 EUR/m2
| 4 |Am Giihlen 12/2023 | 1997| 616 m2 | 232.500,- EUR | 97m? | 2397, EUR/m?

5 |StrelastraBe 03/2024 [ 1998 | 506 m? 289.000,- EUR | 138 m2 | 2.094,- EUR/m?2
Durchschnitt 579 m? 286.900,- EUR | 122 m? 2.366,- EUR/m?2

kursiv = Baujahr nicht genau bekannt; sachverstandig geschaizt
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Die vorliegenden Kaufpreise liegen in einer Preisspanne zwischen 232.500,- bis 342.000,-
EUR, bezogen auf Einfamilienhauser mit Baujahren zwischen 1997 bis 2004. Die Wohnflache
liegt zwischen 97 bis 148 m2. Die Kennzahl ,,EUR/m2 Wohnflache“ schwankt zwischen 2.094,-
bis 2.609,- EUR/m?2,

Die hochste Kennzahl (2.609,- EUR/m?2 Wohnflache) bezieht sich auf ein etwas jingeres Bau-
jahr (2004 anstatt 1996). Die niedrigste Kennzahl (2.094,- EUR/m?2 Wohnflache) bezieht sich auf
ein durchschnittliches Einfamilienhaus in Holzstanderbauweise.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Kennzahl ,EUR/m2 Wohnflache" mit Zunahme
der Wohnflache absinkt. Aufgrund der erheblichen UbergréBe bei der Wohnflache diirfte im vor-
liegenden Fall lediglich eine grobe Kennzahl von etwa 1.800,- bis 2.000,- EUR/m2 Wohnflache
marktiblich sein (bezogen auf fiktives Volleigentum sowie ordnungsgemaBen Bauzustand).
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6.0 BODENWERTERMITTLUNG

6.1 Vorbemerkungen

Die Ermittlung des Bodenwertes wird in der Bewertungspraxis in der Regel nach dem Ver-
gleichswertverfahren vorgenommen. Hierbei wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 24 Abs. 1 ImmoWertV). Sofern nicht ausreichend oder
keine geeigneten Kaufpreise als Vergleichswerte vorliegen, kann gemaB § 24 Abs. 1 Im-
moWertV ,bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 Absatz 2 ImmoWertV herangezogen werden.”

Weicht das zu bewertende Grundstick hinsichtlich seiner wertbildenden Merkmale von den
Vergleichsgrundstucken oder dem, dem Bodenrichtwert zugrunde liegenden, Richtwertgrund-
stuck ab, so sind die Abweichungen auf der Grundlage von Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) oder
Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) zu bertcksichtigen.

Wertbeeinflussende Merkmale und damit Kriterien zur Einstufung des Bewertungsgrundstickes
im Verhaltnis zu den Vergleichs- oder Richtwertgrundstucken sind dabei insbesondere:

- der planungsrechtliche Zustand des Bewertungsgrundstickes

- die Art und das MaB der baulichen Nutzung

- die Lage im Ort (Einflisse auf die Ertragsfahigkeit bzw. den Wohnwert)

- Grundstucksform, Zuschnitt, GréBe, Verwertbarkeit der Grundstlcksflache etc.

Ausreichend geeignete, zeitnahe Kaufpreise vergleichbarer Grundstlcke liegen dem Gutachter
zur Bewertung nicht vor, so dass eine direkte Ableitung des Bodenwertes aus Vergleichswerten
bzw. Kaufpreisen nicht méglich ist.

Die Bodenwertermittiung wird daher durch indirekten Preisvergleich Uber Bodenrichtwerte, je-
doch unter Anpassung an die besonderen Lage- und Qualitatsmerkmale des Bewertungs-
grundstuckes, vorgenommen.

6.2 Wertansatze

Die Bodenrichtwertkarte des Landkreises Vorpommern-Rugen, Stand 01.01.2022, weist flr die
Ortschaft Prohn einen Richtwert in Hohe von 135,- EUR/m2 (baureifes Land; erschlieBungsbei-
tragsfrei; Wohnbauflachen; offene Bauweise; 1 Vollgeschosse; 800 m2 GrundstlcksgroBe) aus.
Innerhalb der Richtwertzone liegt das Bewertungsgrundstuck.

Die aktuellen Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 befinden sich derzeit in Bearbeitung. Es
kann jedoch aufgrund der negativen Rahmenbedingungen am Immobilienmarkt (sehr geringe
bis nahezu keine Nachfrage an Baugrundsticken) von einer Konstanz der Bodenrichtwerte
ausgegangen werden. Eine positive konjunkturelle Entwicklung ist nicht zu erwarten.

Da die Qualitatskriterien des Bewertungsgrundstickes von denen des Richtwertgrundstickes
abweichen, wird folgende Anpassung vorgenommen:
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Ausgangswert = zonaler Bodenrichtwert (Stand 01.01.2022)

Zu- oder Abschlage zur Berucksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag sowie der be-
sonderen Qualitatsmerkmale des Bewertungsgrundstlickes:

- allgemeine Wertverhéaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
(keine konjunkturelle Entwicklung zu erwarten)

- Lage im Ort gegenlber den Vergleichsgrundstlcken
Abschlag fur einfache Lageeigenschaften unmittelbar an
der OrtsdurchgangsstraBe (Stralsunder StraBe)

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- ErschlieBungszustand

- sonstige Grundstucksqualitaten (GrundstucksgroBe, Form,
Bebaubarkeit, Beschaffenheit, Zuwegung, Nachbarbebau-
ung, Umfeld etc.)

Abschlag fur abweichende GroBe gegenuber dem Richtwert-
grundstuick: 1.502 m? anstatt 800 m? (Abschlag in Anleh-
nung an Auswertungen des Oberen Gutachterausschus-
ses im Land Mecklenburg-Vorpommern)

Summe der Zu- oder Abschlage

angepasster Bodenwert der Bewertungsflache gerundet

6.3 Bodenwertermittiung

135,00 EUR/m?

00 % 0,00 EUR/m?

-15,0 % - 20,25 EUR/m?2

0.0 % 0,00 EUR/m?
0,0% 0,00 EUR/m2
-18,0% - 24,30 EUR/m?
-33,0% - 44,55 EUR/m?

90,45 EUR/m?2

90,00 EUR/m?

Nr. Bezeichnung Flache EUR/m2 EUR
1 Gemarkung Prohn, Flur 2, Flurstlck 31/2 1.502 90,00 135.180,-
1.502 135.180,-
zur Rundung -180,-
Bodenwert 135.000,-
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7.0 SACHWERTVERFAHREN

7.1 Vorbemerkungen

Die Grundlagen des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV, §§ 35 bis 39, geregelt. Der
Sachwert eines Grundstuckes wird durch den Bodenwert und den vorlaufigen Sachwert der
nutzbaren baulichen Anlagen ermittelt. Hierbei ergibt sich der vorlaufige Sachwert der baulichen
Anlagen aus der Multiplikation der durchschnittichen Herstellungskosten mit dem Alterswert-
minderungsfaktors. Der vorlaufige Sachwert des Grundstickes ist mittels Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) an die allgemeinen Marktverhaltnisse des ortlichen Grundstticksmark-
tes anzupassen. Der sich hieraus ergebende vorlaufige marktangepasste Sachwert ist ab-
schlieBend mittels der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 Im-
moWertV) an das Bewertungsobjekt anzupassen.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modelthafte Kosten-
kennwerte je Flachen- bzw. Raumeinheit (Normalherstellungskosten) zugrunde zu legen. Von
den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige Bauteile sind durch markttbliche Zu-
schlage zu berucksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der aktuelle
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes zu verwenden. Der vorlaufige Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, sofern die Anlagen
wertbeeinflussend sind. In der Regel werden die AuBenanlagen und besonderen Bauteile nach
Erfahrungswerten ermittelt und als prozentualer Zuschlag auf die Normalherstellungskosten in
Ansatz gebracht.

7.2 Wertansatze

Gesamt-/ Restnutzungsdauer:

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wird, in Anlehnung an die Vorgaben der Anlage 1
ImmoWertV, mit 80 Jahren angenommen (in Anlehnung an die Gesamtnutzungsdauer, welche
durch die Gutachterausschisse fur die Ableitung der Sachwertfaktoren zugrunde gelegt wur-
de).

Das Gebaude wurde 1996 errichtet. Somit ergeben sich ein tatsachliches Gebaudealter von 28
Jahren sowie eine rechnerische Restnutzungsdauer von 52 Jahren. Durchgreifende Sanie-
rungs-/ ModernisierungsmaBnahmen, welche zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer
fuhren kénnen, sind nicht erfolgt (Revitalisierung der Bader zahlen zu einem normalen Sanie-
rungsaufwand im Rahmen einer ordnungsgemaBen Instandhaltung).

Unter Wurdigung des tatsachlichen Gebaudealters sowie der allgemeinen wirtschaftlichen Ver-
wertbarkeit (Ausstattungsgrad, Grundriss, Raumhohen etc.) schatze ich die Restnutzungsdau-
er auf 52 Jahre ein.
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Herstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten werden im Rahmen dieser Bewertung auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, Anlage 4 ImmoWertV) unter zeitlicher Anpassung
an den Wertermittiungsstichtag (Baupreisindex) angesetzt.

Kostenkennwerte: Ein-/ Zweifamilienhaus:
in Anlehnung an NHK 2010; Typ 1.21
(freistehendes Einfamilienhaus, nicht unter-
kellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dach-
geschoss); Standardstufe 3; inkl. Bau-

nebenkosten: 1.005,- EUR/m2 BGF

Nebengebaude:

in Anlehnung an allgemeine Erfahrungs-

werte; inkl. Baunebenkosten: 250,- EUR/m2 BGF
Korrekturfaktor Zwei- NHK-Kostenkennwerte fur Typ 1.21 basieren
familienhaus: auf Einfamilienhausern; Bewertungsobjekt mit

zusatzlicher Einliegerwohnung = Zweifamilien-

haus; Zuschlag in Anlehnung an NHK 2010 1,05
Baupreisindex: nach Statistischem Bundesamt Wiesbaden,

Neubau von Wohn- und Nichtwohngebauden,
Index Ill. Quartal 2024 zu Index Jahr 2010

(Basis 2021 = 100) 130,3/70,8 = 1,840
angepasste Kostenwerte: Ein-/ Zweifamilienhaus:

1.005,- EUR/Mm2x 1,05 x 1,840 = 1.941,66 EUR/m?

gerundet 1.942,- EUR/m2 BGF

Nebengebaude:

250,- EUR/m2 x 1,840 = 460,00 EUR/m2

gerundet 460,- EUR/m2 BGF
AuBenanlagen: pauschaler Ansatz nach Erfahrungswerten 3.0%

(einschlieBlich Terrasse und Gewachshaus)

besondere Bauteile: Doppelcarport
(pauschaler Ansatz nach Erfahrungswerten) 3.000,- EUR
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Alterswertminderungsfaktor:

Die Wertminderung wegen Alters ergibt sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur ub-
lichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen und wird als Vomhundertsatz des Herstel-
lungswertes ermittelt. Entscheidend fur die Hohe der Alterswertminderung ist nicht das tatsach-
liche Alter des Gebaudes, sondern die Restnutzungsdauer, welche dem Bauwerk zum Werter-
mittlungsstichtag noch beigemessen werden kann. Das Baujahr des Gebaudes stellt dabei al-
lenfalls eine ,HilfsgroBe” dar.

Nach den Vorgaben der ImmoWertV entspricht der Alterswertminderungsfaktor dem Verhaltnis

der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer. Es handelt sich somit um eine gleichmaBi-
ge Wertminderung (sog. ,linearen Wertminderung").

7.3 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes

Nr. Bezeichnung BGF [m2] NHK [EUR/m?] EUR
1 Ein-/ Zweifamilienhaus 356 1.942,00 691.352,-
2 Nebengebaude 31 460,00 14.260,-
705.612,-
AuBenanlagen 3,00% 21.168,-
besondere Bauteile - Doppelcarport 3.000,-
729.780,-
Alterswertminderungsfaktor GND: 80 RND: 52 35,00% -255.423,-
474.357 -
zur Rundung -357 -
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 474.000,-
Bodenwert (aus Seite 23) 135.000,-
vorlaufiger Sachwert im fiktiven Volleigentum 609.000,-

7.4 Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes

Der Sachwert stellt einen reinen ,Substanzwert” der Immobilie dar und ist regelmaBig an die
Marktlage anzupassen. Durch die regionalen Gutachterausschisse fur Grundstickswerte wer-
den zu diesem Zweck sog. Marktanpassungsfaktoren, welche aus dem Verhaltnis Sachwert zu
Kaufpreis ermittelt werden, abgeleitet.

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen wur-
den derartige Untersuchungen durchgefuhrt und letztmalig in dem Grundstucksmarktbericht
2019 veroffentlicht. Die Auswertungen beziehen sich auf Einfamilienhausgrundstiicke sowie auf
Doppelhaushalften und Reihenhauser. Die Ableitungen basieren auf den Normalherstellungs-
kosten 2010 (NHK 2010).
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Auf die Ableitung der Sachwertfaktoren innerhalb des Grundstlucksmarktberichtes 2019 kann
aufgrund der zwischenzeitlich vorliegenden ,Uberalterung” kein Bezug genommen werden. Die
Kaufpreise, welche den Auswertungen zugrunde liegen, stammen aus den Jahren 2017 und
2018 und spiegeln nicht mehr den aktuellen Markt wieder. In den letzten Jahren haben sich
deutliche Preissteigerungen ergeben. Daher entsprechen die Ableitungen in dem Grund-
stucksmarktbericht 2019 nicht mehr dem Preisniveau zum Wertermittiungsstichtag.

Fur die Ableitung des Sachwertfaktors wird daher hilfsweise auf den aktuellen Grundstlicks-
marktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte in dem Landkreis Nord-
westmecklenburg Bezug genommen.

Dem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg kann
man fur Ein-/ Zweifamilienhauser im Landkreis folgende Formel zur Berechnung des Sachwert-
faktors entnehmen:

y =-0,317 In () + 5,0624

wobei: y = Sachwertfaktor
x = vorlaufiger Sachwert

Bei Anwendung der vorweg aufgefuhrten Formel ergibt sich folgender rechnerischer Sachwert-
faktor:
y = -0,317 In (609.0000,- EUR) + 5,0624

y = 0,84

Es ergibt sich ein rechnerischer Sachwertfaktor in Héhe von 0,84. Dies entspricht einem Markt-
anpassungsabschlag in Hohe von 16 %. Die ausgewerteten Kaufpreise stammen aus dem Jahr
2023 und sind somit relativ zeitnah.

Ein Marktanpassungsabschlag in Héhe von 16 %, wie er sich nach den Auswertungen in dem
Grundstucksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg ergibt, wirde zu einem
Absolutpreis in Hohe von rund 511.000,- EUR fuhren (609.000,- EUR x 0,84 = 511.560,- EUR).

Ein Kaufpreis oberhalb der Kennzahl von 500.000,- EUR wird aufgrund des fortgeschnittenen
Alters sowie den vergleichsweise einfachen Lageeigenschaften an der Stralsunder StraBe als zu
hoch eingeschatzt. Ich halte daher eine Reduzierung des rechnerischen Sachwertfaktors fur
notwendig.
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Unter Bertcksichtigung der vorweg getroffenen Ausfuhrungen halte ich einen reduzierten
Sachwertfaktor in Hohe von 0,80 fur angemessen und marktgerecht. Der herangezogene
Sachwertfaktor entspricht einem Marktanpassungsabschlag in Héhe von 20 % auf den vorlaufi-
gen, rein rechnerisch ermittelten Sachwert der Immobilie.

vorlaufiger Sachwert (aus Seite 26) 609.000,- EUR

Sachwertfaktor x 0,80
487.200,- EUR

zur Rundung -200,- EUR

vorlédufiger marktangepasster Sachwert

im fiktiven Volleigentum 487.000,- EUR

7.5 Ermittlung des Sachwertes

Der Sachwert des Grundstuckes ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
und der Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale.

Die Abweichungen im Bauzustand werden unter Abschnitt 9.1 des Gutachtens gesondert er-

fasst. Es ergibt sich somit unter Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmale folgender Sachwert im fiktiven Volleigentum:

vorlaufiger marktangepasster Sachwert (aus Seite 28) 487.000,- EUR

besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale:

Wiardigung der Abweichungen im Bauzustand (aus Seite 33) -50.000,- EUR

Sachwert im fiktiven Volleigentum 437.000,- EUR
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8.0 ERTRAGSWERTVERFAHREN

8.1 Vorbemerkungen

Innerhalb des Ertragswertverfahrens (8§ 27 bis 34 ImmoWertV) wird von marktiblich erzielbaren
Ertragen aus der Nutzung des Grundstuckes ausgegangen. Der Rohertrag ergibt sich aus den
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung aus dem Grundstick marktib-
lich erzielbaren Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten). Er ist um die Bewirtschaftungs-
kosten zu kurzen. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die bei ordnungsgemaBer Bewirt-
schaftung entstehenden Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten sowie das Mietausfall-
wagnis. Sie werden Ublicherweise nach Modellwerten der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt.

Der nach Abzug der Bewirtschaftungskosten verbleibende Reinertrag wird dartber hinaus um
den Betrag gemindert, welcher sich durch die angemessene Verzinsung des Bodenwertes
ergibt. Als angemessener Verzinsungsbetrag wird derjenige Betrag angesetzt, welcher sich
durch Verzinsung des den Ertragen zuzuordnenden Bodenwertes mit dem angemessenen Lie-
genschaftszinssatz ergibt. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktblich verzinst wird.

Der verbleibende Gebaudeertrag wird mit dem Liegenschaftszinssatz Uber die Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. Als Restnutzungsdauer wird dabei die Anzahl der
Jahre angesehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung wirtschaftlich genutzt werden konnen.

Der Gebaudeertragswert ergibt sich demnach als Barwert einer mit dem Liegenschaftszinssatz
verzinsten, jahrlich nachschussigen Rente Uber die Laufzeit der Restnutzungsdauer, wobei als
Rentenbetrag der um die Bewirtschaftungskosten und die angemessene Bodenverzinsung ge-
minderte Jahresrohertrag zum Ansatz kommt.

Der Ertragswert des Grundstucks ergibt sich aus der Summe des Ertragswertes der baulichen
Anlagen und des Bodenwertes. Es handelt sich hierbei um den vorlaufigen Ertragswert, welcher
abschlieBend mittels der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV) an das Bewertungsobjekt anzupassen ist.

8.2 Wertansatze

Rohertrag:

Fur die Ermittlung des Rohertrages wird unter BerUcksichtigung der ortlichen Marktsituation
zum Wertermittlungsstichtag eine marktublich erzielbare Miete in Ansatz gebracht, welche der
Art, der Lage, der Ausstattung sowie dem Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes ange-
messen ist.

Das Gebaude verfugt uber eine rund 186 m2 groBe Hauptwohnung sowie eine rund 64 m2 gro-
Be Einliegerwohnung. Der Nutzwert des Einfamilienhauses kann als gut eingestuft werden (zeit-
gemaB). Der Nutzwert der Einliegerwohnung ist etwas schlechter (Bad noch aus dem Baujahr).
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Das regionale Mietniveau fur zeitgemaB ausgestattete Einfamilienhauser oder Doppelhaushalf-
ten im Umiand der Hansestadt Stralsund kann auf etwa 8,- bis 10,- EUR/m2 Wohnflache einge-
schatzt werden. Aufgrund der erheblichen UbergroBe kann fur die Hauptwohnung lediglich ein
Mietansatz von etwa 7,- bis 8,- EUR/m? als markttblich beurteilt werden. Die Einliegerwohnung
stellt eine mogliche Dauerwohnung dar (2-Raum-Wohnung). Der Mietwert fur diese Nutzungs-
einheit kann auf etwa 7,- bis 8,- EUR/m? eingestuft werden.

Unter Berucksichtigung der vorweg getroffenen Ausfihrungen halte ich folgende Mietanséatze
far angemessen und marktgerecht:

Objektmiete Einfamilienhaus 1.350,- EUR/Monat /. 186,3 m2 = 7,25 EUR/m?2
Objektmiete Einliegerwohnung 475,- EUR/Monat /. 63,9 m2 =743 EUR/m?2
Doppelcarport 30,- EUR/Monat /. 2 Stellplatze = 15,- EUR/Platz

Der Nutzwert des Nebengebaudes (einfaches Kaltlager) ist mit den vorweg aufgefuhrten Miet-
ansatzen abgegolten (nicht gesondert ertragsfahig).

Bewirtschaftungskosten:

Die Bewirtschaftungskosten werden auf der Basis der Modellwerte nach Anlage 3 ImmoWertV
wie folgt berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass die anfallenden Betriebskosten auf
die Mieter umgelegt werden.

Verwaltungskosten: Die Verwaltungskosten werden, in Anlehnung an die Modellwerte
nach Anlage 3 ImmoWertV, mit 351,- EUR/Jahr je Wohnung bertck-
sichtigt. FUr den Doppelcarport wird kein zusatzliches Verwaltungs-
entgelt angesetzt (Annahme: Nutzung durch Mieter des Ein-/ Zwei-
familienhauses).

351,- EUR/Jahr x 2 Wohnungen = 702,- EUR

Instandhaltungskosten: Die zu erwartenden Instandhaltungskosten werden, in Anlehnung an
die Modellwerte nach Anlage 3 ImmoWertV, mit 13,80 EUR/m?
Wohnfiache berucksichtigt. Nebengebaude und Doppelcarport wer-
den wird durch Absolutbetrage von jeweils 100,- EUR/Jahr gewr-

digt.

13,80 EUR/m2 x 250 m2 Wohnflache = 3.450,- EUR

Nebengebaude = 100,- EUR

Doppelcarport = 100,- EUR
Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis wird fur das zu bewertende Ein-/ Zweifamili-

enhaus entsprechend der wohnwirtschaftlichen Nutzung mit einem
marktlblichen Ansatz in Hohe von 2,0 % des jahrlichen Rohertrages
berucksichtigt.

1.855,- EUR/Monat x 12 Monate x 2,0 % = 445,- EUR

Summe der Bewirtschaftungskosten insgesamt = 4.797,- EUR
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Liegenschaftszinssatz:

Vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen
wurden fur Einfamilienhauser sowie Doppelhaushélften und Reihenhauser Liegenschaftszins-
satze abgeleitet und zuletzt in dem Grundsttcksmarktbericht 2019 veroffentlicht.

Auf die Ableitung der Liegenschaftszinssatze innerhalb des Grundstucksmarktberichtes 2019
kann aufgrund der zwischenzeitlich vorliegenden ,Uberalterung" kein Bezug genommen wer-
den. Die Kaufpreise, welche den Auswertungen zugrunde liegen, stammen aus den Jahren
2017 und 2018 und spiegeln nicht mehr den akiuellen Markt wieder. In den letzten Jahren ha-
ben sich deutlich Preissteigerungen ergeben. Daher entsprechen die Ableitungen in dem
Grundstucksmarktbericht 2019 nicht mehr dem aktuellen Preisniveau.

Fur die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes wird daher hilfsweise auf die Grundstucksmarkt-
berichte der Gutachterausschusse fur Grundstlickswerte in den benachbarten Landkreisen
Rostock und Nordwestmecklenburg Bezug genommen.

Der Grundstucksmarktbericht 2024 des benachbarten Landkreises Rostock weist fur Ein-/ Zwei-
familienhauser einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,6 % aus (Mittel-
wert aus 25 Kaufpreisen aus den Jahren 2021 bis 2023; durchschnittliche Nettokaltmiete =
8,45 EUR/m?; durchschnittliche Restnutzungsdauer = 49 Jahre).

Der Grundstucksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg weist fir Ein-/ Zwei-
familienhauser einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,4 % aus (Mittel-
wert aus 85 Kaufpreisen aus dem Jahr 2023; Nettokaltmiete = 4,90 bis 8,90 EUR/m?2).

Es kann auf der Basis der vorliegenden Ableitungen zunéachst von einem durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von etwa 2,4 bis 2,6 % ausgegangen werden. Die Kaufpreise, welche fur
die Ableitung der Liegenschaftszinssatze herangezogen wurden, stammen teilweise noch aus
der Hochpreisphase am Immobilienmarkt. Weiterhin ist die UbergroBe des Einfamilienhauses
mit der zusatzlichen Einliegerwohnung angemessen zu wurdigen. Es ergibt sich hierdurch ein
eingeschrankter Kauferkreis. Das Mietausfallrisiko steigt. Ich halte daher im vorliegenden Fall
eine leichte Anhebung des durchschnittlichen Liegenschafiszinssatzes um etwa 15 bis 25 % auf
3,0 % fur angemessen und marktgerecht

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer wird, in Analogie zu der Sachwertermittiung, auf 52 Jahre eingeschatzt
(vgl. Abschnitt 7.2).
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8.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes

Nr. Bezeichnung Einheit  EUR/Einheit EUR
1 Objekimiete Einfamilienhaus 1 Mo 1.350,00 1.350,~
2 Objektmiete Einliegerwohnung 1 Mo 475,00 475,-
3  Zuschlag Doppelcarport 1 Mo 30,00 30,-
monatlicher Rohertrag 1.855,-
Jahresrohertrag X 12 22.260,-
Bewirtschaftungskosten rd. 21,55% des Rohertrags -4.797 -
Jahresreinertrag 17.463,-
Bodenwertverzinsung 3,00% von 135.000,-EUR -4.050,-
Gebaudereinertrag 13.413,-
Vervielfaltiger bei 52 Jahren Restnutzungsdauer und 3,00%  [26,17] X 26,17
350.968,-
zur Rundung 32.-
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 351.000,-
Bodenwert (aus Seite 23) 135.000,-
vorlaufiger Ertragswert im fiktiven Volleigentum 486.000,-

8.4 Ermittlung des Ertragswertes

Der Ertragswert des Grundstuckes ergibt sich aus dem vorlaufigen Ertragswert und der Bertick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale.

Die Abweichungen im Bauzustand wurden unter Abschnitt 9.1 des Gutachtens gesondert er-

fasst. Es ergibt sich somit unter Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale folgender Ertragswert:

vorlaufiger Ertragswert (aus Seite 32) 486.000,- EUR

besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale:

Wirdigung der Abweichungen im Bauzustand (aus Seite 33) -50.000,- EUR

Ertragswert im fiktiven Volleigentum 436.000,- EUR
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9.0 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

9.1 Wirdigung der Abweichungen im Bauzustand

Die vorweg abgeleiteten vorlaufigen Sach- und Ertragswerte beziehen sich auf einen ordnungs-
gemaBen, altersgerechten Bauzustand. In der Realitét liegen jedoch folgende Abweichungen
vor:

- Anstrichbedarf der Holzfenster und der AuBBentiren

- Anstrichbedarf der Verblechung des Erker-Anbauten

- Dachrinnen zu schmal dimensioniert (Erneuerungsbedarf)

- fehlender Bodenbelag in der Einliegerwohnung (Rohbau)

- fehlender Bodenbelag im Hauswirtschaftsraum (Hauptwohnung)
- fehlende Entwasserungsrinnen bei funf AuBentiren

- fehlende Duschkabine im Hauptbad

- Fertigstellungsbedarf Bad im Rohbauzustand

- teilweise fehlende FuBbodenleisten im Dachgeschoss

- Anstrichbedarf des Nebengebaudes

Auf der Basis Ublicher Sanierungs-/ Herstellungskosten halte ich fir die vorweg aufgefiihrten
Abweichungen folgenden Wertabzug fir angemessen und marktgerecht:

Anstrichbedarf der Holzfenster und der AuBenturen 10.000,- EUR
Anstrichbedarf der Verblechung des Erker-Anbauten 1.000,- EUR
Erneuerung der Dachrinnen 5.000,- EUR
Bodenbelag Einliegerwohnung neu herstellen (ohne Bad) 7.000,- EUR
Bodenbelag Hauswirtschaftsraum (Hauptwohnung) neu herstellen 1.000,- EUR
Einbau von Entwasserungsrinnen bei finf AuBentiren 5.000,- EUR
Duschkabine im Hauptbad 1.500,- EUR
- Fertigstellungsbedarf Bad im Rohbauzustand 10.000,- EUR
- teilweise fehlende FuBbodenleisten im Dachgeschoss (pauschal) 1.000,- EUR
- Anstrichbedarf des Nebengebaudes 2.000,- EUR
Summe: 43.500,- EUR
Zuschlag fur Unvorhergesehenes / Risiko (+ 15,0 %) 6.525,- EUR
Summe 50.025,- EUR
zur Rundung -25,- EUR

Wertabzug fiir Abweichungen im Bauzustand 50.000,- EUR
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Anmerkung:

Die vorweg abgeleitete Wertminderung fur die Abweichungen im Bauzustand wurde in Anleh-
nung an Angaben entsprechender Fachliteratur abgeleitet. Es handelt sich hierbei lediglich um
eine uberschlagige Einschatzung, wie sie innerhalb eines Verkehrswertgutachtens moglich ist.
Die tatsachlichen Sanierungs-/ Herstellungskosten kénnen von dem angesetzten Wertabzug
abweichen.
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10.0 BERUCKSICHTIGUNG DES ERBBAURECHTES

10.1 Vorbemerkungen

Innerhalb der Bewertung erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes (Marktwertes) des Erbbau-
rechtes nach dem finanzmathematischen Verfahren (vgl. § 50 ImmoWertV). Ausgangspunkt
dieses Verfahrens ist der Wert des bebauten Grundstlckes im Volleigentum (Wert des Grund
und Bodens sowie der baulichen Anlagen). Dieser Wert wurde mittels des Sachwertverfahrens
(Abschnitt 7) sowie des Ertragswertverfahrens (Abschnitt 8) unter Berlcksichtigung der beson-
deren objektspezifischen Grundsticksmerkmale im fiktiven Volleigentum wie folgt bestimmt:

Sachwert im fiktiven Volleigentum (aus Seite 28) 437.000,- EUR
Ertragswert im fiktiven Volleigentum (aus Seite 32) 436.000,- EUR
vorlaufiger Verkehrswert auf Basis des Sachwertes 437.000,- EUR
zur Rundung 0,- EUR
vorlaufiger Verkehrswert im Volleigentum 437.000,- EUR

10.2 Abzug des Bodenwertes sowie Bestimmung des Bodenwertvor-
/ =nachteils aus dem Erbbaurecht

Der Bodenwert zahlt nicht zum Eigentum des Erbbaurechtes. Daher ist er zun&chst vollstandig
von dem vorlaufigen Verkehrswert im Volleigentum abzusetzen.

Abzug Bodenwert (aus Seite 23) - 135.000,- EUR

AnschlieBend ist Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechtes die Differenz aus dem angemessenen
und dem vertraglich erzielbaren Erbbauzins zu kapitalisieren. Fur die Kapitalisierung wird auf
einen marktublichen Liegenschaftszinssatz fur die vorliegende Nutzungsart (wohnwirtschaftliche
Nutzung) abgestellt. Der Liegenschaftszinssatz wurde unter Abschnitt 8.2 des Gutachtens auf
3.0 % bestimmt.

Der angemessene Erbbauzins bestimmt sich nach dem aktuellen Bodenwert sowie dem markt-
ublichen Erbbauzinssatz. Den einzelnen Grundstlicksmarktberichten im Land Mecklenburg-
Vorpommern kann man fur die betreffende Nutzungsart (Wohnen) folgende Auswertungen fiir
NeuabschlUsse von Erbbaurechten entnehmen:

Grundstlicksmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Landkreis
Vorpommern-Rlugen:

Wohnen 4.8 %
(Spanne aus 13 Kaufféllen: 3,2 bis 6,1 %)
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Grundstucksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Landkreis
Rostock:

Wohnen 222 %
(Mittelwert aus 15 ausgewerteten Kaufpreisen)

bzw.

Grundstliicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg:

Wohnen 40%
(Spanne: 3,0 bis 5,0 %)

Unter Berucksichtigung der vorliegenden Auswertungen und Veroffentlichungen halte ich einen
aktuellen Erbbauzinssatz in Hohe von etwa 3,5 % flr angemessen und erzielbar. Entspre-
chend dem aktuellen Bodenwert sowie dem angemessenen Erbbauzinssatz ergibt sich folgen-
der angemessene Erbbauzins:

Bodenwert: (aus Seite 23) 135.000,- EUR
angemessener Erbbauzinssatz: X35 %
angemessener Erbbauzins: 4.725,- EUR

Der vertraglich vereinbarte und akiuell gezahlte Erbbauzins betragt 584,67 EUR/Jahr. Die Er-
hohung des Erbbauzinses erfolgte erst zum 01.01.2024 und ist somit sehr zeitnah. Es ergibt
sich auf der Basis des vertraglichen Erbbauzinses folgender jahrlicher Bodenwertvorteil fur das
bestehende Erbbaurecht:

angemessener Erbbauzins: 4.725.00 EUR/Jahr
vertraglich erzielbarer Erbbauzins: - 584,67 EUR/Jahr
Differenz (Bodenwertvorteil): 4.140,33 EUR/Jahr

Das Erbbaurecht wurde Uber eine Laufzeit von 75 Jahren vergeben. Die Eintragung im Grund-
buch erfolgte am 11.04.1996. Somit ergibt sich zum aktuellen Stichtag eine Restlaufzeit des
Erbbaurechtes von rund 46 Jahren.

Uber den Zeitraum von 46 Jahren wird die Differenz aus dem angemessenen und dem vertrag-
lich vereinbarten Erbbauzins kapitalisiert. Fur die Kapitalisierung wird auf den Liegenschafts-
zinssatz in Hohe von 3,0 % zurtckgegriffen.

Differenz aus angemessenen und vertraglich erzielbaren Erbbauzins: 4.140,33 EUR/Jahr
Vervielféltiger bei 46 Jahren Laufzeit und 3,0 % Zinssatz: X 24,78

102.597,- EUR
zur Rundung 403,- EUR

Bodenwertvorteil fir das bestehende Erbbaurecht 103.000,- EUR
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10.3 Wirdigung der Entschadigung der baulichen Anlagen

Sofern die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen langer als die Restlaufzeit des Erbbau-
rechtes ist, muss erganzend der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der bauli-
chen Anlagen abgezinst und abgezogen werden.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen wurde auf 52 Jahre eingeschétzt (siehe Seite
23). Die Restlaufzeit des Erbbaurechtes betragt 46 Jahre. Somit-ist die Laufzeit des Erbbau-
rechtes um 6 Jahre kurzer als die Nutzungsdauer des Gebaudes.

Die Entschadigung nach Ablauf des Erbbaurechtes wurde gemaRB vorliegendem Erbbaurechts-
vertrag auf 2/3 des gemeinen Wertes (entspricht dem Verkehrswert der baulichen Anlagen)
festgesetzt. Folglich werden 1/3 des Wertes nicht entschadigt. Es ergibt sich unter der An-
nahme einer Restnutzungsdauer des Gebaudes von 6 Jahren zum Ablauf des Erbbaurechtes
entsprechend der unter Abschnitt 7.3 des Gutachtens ausgefihrten Sachwertermittlung folgen-
der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen.

Nr. Bezeichnung BGF [m2] NHK [EUR/m32] EUR
1 Ein-/ Zweifamilienhaus 356 1.942,00 691.352 -
2 Nebengebaude 31 460,00 14.260,-
705.612-
AuBenanlagen 3,00% 21.168,-
besondere Bauteile - Doppelcarport 3.000,-
729.780,-
Alterswertminderungsfaktor GND: 80 RND: 6 92,50% -675.047 -
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 54734 -
Ansatz far nicht zu entschadigenden Wertanteil x1/3
bei Zeitablauf nicht zu entschadigender Wertanteil der baulichen Anlagen 18.245,-
Diskontierungsfaktor bei 46 Jahren und 3,0 % Zinssatz x 0,2567
4.683,-
zur Rundung 317.-

abgezinster Wertanteil der bei Zeitablauf
nicht zu entschéadigender Gebaudewert 5.000,-
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10.4 Erbbaurechtsfaktor

Der sich nach dem finanzmathematischen Verfahren ergebende Wert des Erbbaurechts ist ab-
schlieBend mittels eines objektspezifischen Erbbaurechtsfaktors an die Lage am Grundstiicks-
markt anzupassen.

Der notwendige Korrekturfaktor liegt regelmaBig unter 1,0. Am Grundstiicksmarkt werden be-
baute Erbbaurechte regelmaBig unterhalb der Kaufpreise flr vergleichbare Grundstiicke im fik-
tiven Volleigentum gehandelt. Es sind deutliche Preisabschlage ublich.

Durch die Gutachterausschisse im Land Mecklenburg-Vorpommern wurden entsprechende
Erbbaurechtsfaktoren bisher noch nicht abgeleitet. Lediglich der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock hat entsprechende Untersuchungen durchgefihrt
und in dem Grundstucksmarktbericht 2024 veroffentlicht. Die Auswertungen beziehen sich auf
den Teilmarkt ,Wohnen in Einfamilienhausern, Doppelhaushalften und Reihenhausern®,

Es wurde festgestellt, dass die Kaufpreise flr Erbbaurechte im Durchschnitt bei etwa 85 % des
Wertes im fiktiven Volleigentum lagen (Spanne von 9 ausgewerteten Kaufpreisen: 44 bis 115
%).

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde sich folgender Preisvergleich zum fiktiven Volleigentum
ergeben:

Verkehrswert im fiktiven Volleigentum (aus Seite 35) 437.000,- EUR
Abzug Bodenwert (aus Seite 35) - 135.000,- EUR
Bodenwertvorteil fur das bestehende Erbbaurecht (aus Seite 36) 103.000,- EUR
Abzug nicht zu entschadigender Gebaudewert (aus Seite 37) -5.000,- EUR
rechnerischer Wert des Erbbaurechtes 400.000,- EUR

Es ergibt sich ein Faktor von 0,92 (400.000,- EUR ./. 437.000,- EUR = 0,915), welcher deutlich
uber dem Mittelwert innerhalb der Hansestadt Rostock liegt. Es ist daher ein splrbarer Markt-
anpassungsabschlag fur die eingeschrankte Marktgangigkeit des Erbbaurechtes anzusetzen.
Dieser muss aus gutachterlicher Sicht hoher ausfallen, als in der Hansestadt Rostock (hohe
Nachfrage an Immobilien).

Ich halte unter Berticksichtigung der vorweg getroffenen Ausfihrungen einen Erbbaurechtsfak-
tor in Hohe von 0,85 fur angemessen. Unter Anwendung dieses Faktors ergibt sich ein Wert,
welcher bei rund 78 % des Verkehrswertes im fiktiven Volleigentum liegt.

objektspezifischer Erbbaurechtsfaktor 0,85
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10.5 Verkehrswert fir das Erbbaurecht unter Beriicksichtigung des
bestehenden Erbbauzinses

Verkehrswert im fiktiven Volleigentum (aus Seite 35) 437.000,- EUR
abzuglich Bodenwert (aus Seite 35) -135.000,- EUR
Bodenwertvorteil fUr das Erbbaurecht (aus Seite 36) 103.000,- EUR
Abzug nicht zu entschadigender Gebaudewert (aus Seite 37) -5.000,- EUR
finanzmathematische Wert des Erbbaurechts 400.000,- EUR
Erbbaurechtsfaktor (aus Seite 38) x 0,85

340.000,- EUR
zur Rundung - EUR
Verkehrswert des Erbbaurechts 340.000,- EUR

10.6 Verkehrswert fir das Erbbaurecht im lastenfreien Zustand

Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens ist der Verkehrswert (Marktwert) des Erbbau-
rechtes zwingend im unbelasteten Zustand auszuweisen. Es ist folglich der Verkehrswert eines
fiktiv erbbauzinsfreien Erbbaurechtes zu ermitteln.

Dieser Wert lasst sich unter Anrechnung der kapitalisierten Erbbauzinsreallast bestimmen. Der
aktuelle Erbbauzins betragt 584,67 EUR/Jahr. Die Restlaufzeit des Erbbaurechtes betragt rund
46 Jahre,

Fur die Kapitalisierung des Erbbauzinses wird auf den unter Abschnitt 8.2 des Gutachtens ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,0 % zurtckgegriffen. Es ergibt sich somit fol-
gender Barwert des vertraglich erzielbaren Erbbauzinses:

vertraglich erzielbarer Erbbauzins: 584,67 EUR/Jahr
Vervielfaltiger bei 46 Jahren Laufzeit und 3,0 % Zinssatz: X 24,78
Barwert des Erbbauzinses 14.488,- EUR
Berechnung:
Verkehrswert des Erbbaurechtes 340.000,- EUR
zuzuglich Barwert des Erbbauzinses 14.488,- EUR
354.488,- EUR
zur Rundung - 488,- EUR

Verkehrswert des Erbbaurechtes im lastenfreien Zustand 354.000,- EUR
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12.0 ZUSAMMENSTELLUNG

Verkehrswert im lastenfreien Zustand (ohne Berechnung des Erbbauzinses):

Verkehrswert im lastenfreien Zustand (aus Seite 39) 354.000,- EUR
Wertansatz fir Zubehér (Einbaukiche) (aus Seite 15) 5.000,- EUR
Verkehrswert im lastenfreien Zustand 359.000,- EUR

Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Erbbauzinses:

Verkehrswert des Erbbaurechtes (aus Seite 39) 340.000,- EUR
Wertansatz fur Zubehor (Einbaukdche) (aus Seite 15) 5.000,- EUR
Verkehrswert des Erbbaurechtes 345.000,- EUR

Erlauterungen zu den Verkehrswerten:

Der ermittelte Verkehrswert entspricht: 1.380,- EUR/m2 Wohnflache
(bezogen auf Verkehrswert des Erbbaurechtes)

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das zu bewertende Erbbaurecht bezieht sich auf ein Grundstuck, welches mit einem groBen
Einfamilienhaus mit zusétzlicher Einliegerwohnung bebaut ist. Das Gebaude wird zu Dauer-
wohnzwecken eigengenutzt. Die Einliegerwohnung steht leer. Es liegen Unterhaltungsrtickstand
sowie ausstehende Restbauarbeiten vor.

Die Wertbemessung derartiger Objekte auf dem Grundstlucksmarkt erfolgt auf der Grundlage
ihres Substanzwertes. Der Verkehrswert wurde daher aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet,
welcher einer gesonderten Marktanpassung unterzogen wurde. Eine Ertragswertermittlung wur-
de stutzend durchgefuhrt und bestatigt den marktangepassten Sachwert des Grundstlckes.

Fur die Ableitung des Marktwertes des Erbbaurechtes wurde innerhalb dieses Gutachtens auf
das mittelbaren Vergleichswertverfahren (i.S.d. § 49 Abs. 1 Nr. 2 ImmoWertV) unter Anwendung
des finanzmathematischen Verfahrens (§ 50 ImmoWertV) Bezug genommen.

Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens ist zuséatzlich der Verkehrswert (Marktwert)
des Erbbaurechtes im unbelasteten Zustand auszuweisen (Verkehrswert eines fiktiv erbbauzins-
freien Erbbaurechtes).
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Das dinglich abgesicherte Vorkaufsrecht zugunsten des Grundsttickseigentimers (Ifd. Nr. 3 der
Ableitung Il des Grundbuchs) wird nach den bisher abzusehenden Versteigerungsbedingungen
bestehen bleiben. Das Vorkaufsrecht wirkt sich nicht auf die Hohe des abzuleitenden Verkehrs-
wertes des Erbbaurechtes aus (Vorkaufsrecht ohne preisbeeinflussenden Charakter).

Unter Berlcksichtigung der vorweg getroffenen Ausfihrungen wurde der Verkehrswert (Markt-
wert) des Erbbaurechtes an dem Grundstuick Stralsunder StraBe 18 b in 18445 Prohn zum Wer-
termittiungsstichtag einschlieBlich Zubehor ermittelt auf insgesamt:

Verkehrswert unter Berlicksichtigung des Erbbauzinses

345.000,- EUR

(in Worten: dreihundertfunfundvierzigtausend Euro)

Im fiktiv lastenfreien Zustand (fiktiv erbbauzinsfreier Zustand) ergibt sich fir das Erbbaurecht ein
Verkehrswert (Marktwert) in Hohe von:

Verkehrswert im lastenfreien Zustand
359.000,- EUR

(in Worten: dreihundertneunundfiinfzigtausend Euro)

Stralsund, den 05. Dez er 2024

Dip!.-Ing. (FH)
Christian Lohmann

restung von bebauten
ynd unbebauten
Grundstiicken

Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachversténdigen gestattet,
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13.0 ANLAGEN

13.1 Auszug aus der Regionalkarte
(durch Verkleinerung ohne MaBstab)

Kartenmaterial entnommen aus www.OpenStreetMap.de unter Lizenz "Creative Commons Attribution-Share Alike 2.0"
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13.2 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS)

(durch Verkleinerung ohne MaBstab)

© GeoBasis-DE/M-V 2024
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13.3 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS) mit hinterlegtem Luftbild

(durch Verkleinerung ohne Maf3stab)

© GeoBasis-DE/M-V 2024
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13.4 Lageplane

Lageskizze Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
(nach értlichem AufmaB gefertigt; MaBstab ca. 1 : 200)
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Lageplan fur Neubau Nebengebaude (Kaltlager)
(aus den Unterlagen des Kreisarchivs; durch Verkleinerung ohne MaBstab)
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13.5 Fotodokumentation

Blick auf die stdostliche Giebelseite
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Blick auf das Wohngebaude aus nérdlicher Richtung
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Detailansicht - Fenster im Dachgeschoss mit sichtbarem Anstrichbedarf

Detailansicht — Fenster und Turen im Erdgeschoss mit sichtbarem Anstrichbedarf
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Detailansicht - Eingangsbereich ohne notwendige Entwasserungsrinne
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Ansicht des Gewachshauses auf dem Grundsttck



