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

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Anschreiben des
Landkreises Vorpommern-Rigen, Fachdienst Bau und Planung
vom 06.03.2025

- Altlactenaiick inft neman | Imualtinfarmatinnenacats Ancnhrai
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1.2 Grundbuchangaben

Amtsgericht Stralsund,
Grundbuch von Marlow, Blatt 2093, Auszug vom 25.06.2024

Bestandsverzeichnis -
Bezeichnung der Grundstiicke und mit dem Eigentum verbundene Rechte

66 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Ifd. Nr. ~ Gemarkung Flur  Flurstick Flache [m?]
1 Bartelshagen | 11 74 3.080
2/zu1 Bartelshagen | 11 75 4233

dies entspricht einem Miteigentumsanteil von rund: 483

verbunden mit dem Sondereigentum Aufteilungsplan Nr. 10; im Erdgeschoss gelegene Woh-
nung nebst Kellerraum,

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehéren-
den Sondereigentumsrechte (eingetragen in den Blattern Marlow Blatt 2084 bis 2092, Marlow
Blatt 2094 bis 2099) beschrankt; mit Sondernutzungsrecht am Pkw-Stellplatz Nr. 10

VerauBerungsbeschrankung: - Zustimmung durch Verwalter
Ausnahme: VerauBerung an Ehegatten, an Verwandte in gerader Linie, an Verwandte zweiten
Grades in der Seitenlinie, durch Konkursverwalter sowie im Wege der Zwangsvollstreckung

gemaB Bewilligung vom 13.06.1995 (Notar Gebhard Mdller, Ribnitz-Damgarten; UR 2712/95)
eingetragen am 13.02.1996.
Erste Abteilung - Eigentiimer

Ifd. Nr. 3: (keine Nennung zum Zwecke des Datenschutzes)

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrankungen

Ifd. Nr. 3. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund, Az.: 703 K 78/23);
eingetragen am 25.06.2024.

Ifd. Nr. 4:  Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund, Az.: 704 L 4/23); ein-
getragen am 25.06.2024.

Anmerkung zum Grundbuch:

Ggf. in Abt. Il des Grundbuchs eingetragene Hypotheken, Grund- oder Rentenschulden finden
bei der Bewertung keine Berucksichtigung, da sich der Verkehrswert regelmaBig auf ein (ggf.
fiktiv) finanziell unbelastetes Grundstiick bezieht.



moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

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

Blrgerliches 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 Grundstiicke (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. I S. 176)

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG) vom 24.03.1897 (BGBI.
lil Gliederungsnr. 310-314), zuletzt geandert durch Art. 24 G v. 19.12.2022 (BGBI. | S. 2606)

- 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. 1 S. 2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 G v. 23.11.2007 (BGBI. I. 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 Wertermittlung wurde durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der,
vom Auftraggeber vorgelegten, Unterlagen und Angaben zum Bewertungsobijekt sowie der
durchgefuhrten Ortsbesichtigung vorgenommen.

Die Wertermittiung bezieht sich auf den Zustand der Eigentumswohnung, wie er bei der Ortsbe-
sichtigung vorgefunden und im Gutachten beschrieben wurde. Gegebenenfalls vorhandene
Baumangel und —schaden wurden, soweit sie offensichtlich erkennbar waren, bei der Werter-
mittlung berucksichtigt.

Hiervon abweichende tatsachliche Grundstlcksverhaltnisse (z.B. zwischenzeitlich erfolgte An-
derungen im Grundbuch, nachtréglich 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 Grundstlcksverhaltnisse kénnen zu einem anderen Ergebnis der
Wertermittlung fuhren.

Die vorliegende Wertermittiung stellt kein Bausubstanzgutachten dar. Untersuchungen zur
Standsicherheit, zum Schall- und Warmeschutz, Gber gesundheitsschadliche Baumaterialien
sowie Altlastenuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Diesbezlgliche Aussagen oder An-
spruche kdnnen daher aus dem Gutachten nicht abgeleitet werden.

Die Beschreibung der baulichen Anlagen bezieht sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausflhrungen. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen,
insbesondere zur Feststellung von tierischen oder pflanzlichen Schaden, wurden nicht durchge-
fuhrt. Insofern beruhen Angaben Gber 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 unterstelit.

Das Vorliegen einer bauordnungsrechtlichen Genehmigung fur 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.



Mikrolage:

Verkehrslage:

der Stadt Ribnitz-Damgarten, im landlich gepragten Raum. Das
Gemeindegebiet der Kleinstadt Marlow ist stark landlich ge-
pragt und verfugt Uber eine geringe Einwohnerdichte. Die wich-
tigsten Wirtschaftsfaktoren im Gemeindegebiet sind die Firma
,ScanHaus Marlow GmbH" sowie die Landwirtschaft. Weiterhin
ist der Vogelpark Marlow ein Uberregionaler Erholungs- und
Tourismusstandort.

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich befindet
sich im nordlichen Bereich der Ortschaft Bartelshagen |, auf
der westlichen Seite der Ribnitzer StraBe. Die Umgebungsbe-
bauung wird durch ein weiteres Mehrfamilienhaus in GroR-
blockbauweise (3 Vollgeschosse), Einfamilienhauser, eine Kin-
dertagesstatte sowie eine Garagenzeile gepragt. In nérdlicher
Richtung grenzen Kleingarten an. Die Infrastruktur ist in Bar-
telshagen | nicht ausreichend entwickelt. Einkaufsmoglichkei-
ten des taglichen Bedarfs, Service-/ Versorgungseinrichtungen
sowie Schulen und Kindertagesstatten befinden sich innerhalb
der Stadt Ribnitz-Damgarten in ca. 6 km Entfernung.

Uber die LandstraBe L 191 besteht die Anbindung an die Bun-
desstraBe B 105 (Hohe Ribnitz-Damgarten in etwa 5 km Entfer-
nung). Von dort besteht der Anschluss an das Uberregionale
StraBennetz. Die Bundesautobahn A 20 ist (iber die Anschluss-
stelle Sanitz in circa 20 km erreichbar. Der nachste Bahnhof
der DB-Bahn befindet sich in Ribnitz-Damgarten in etwa 7 km
Entfernung. Der OPNV ist (iber Buslinien gesichert.
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Baulastenverzeichnis: GemaR schriftlicher Auskunft der unteren Bauaufsichtsbehérde
liegen zu Lasten der Bewertungsflache keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis vor.

2.3 ErschlieBungszustand

Allgemein: Die Zufahrt erfolgt Uber die Ribnitzer StraBe. Das Wohngrund-
stick ist ortsublich erschlossen. Zukilnftige Abgaben nach
Kommunalabgabengesetz sind nicht zu erwarten.

2.4 Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften

Aligemein: Das Wohngrundstiick weist einen sehr regelmaBigen Zuschnitt
auf. Das Gelande ist weitgehend eben. Eintragungen im Altlas-
tenkataster liegen nicht vor. Die Bodenverhéltnisse wurden
nicht untersucht. Es wird insoweit von normalen, tragfahigen
Baugrundverhélinissen ausgegangen. Es ergibt sich eine
durchschnittliche Pkw-Frequentierung.

2.5 wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

grundbuchlich gesicherte

Rechte und Belastungen: Gegebenenfalls im Grundbuch eingetragene Rechte und Be-
lastungen finden innerhalb der Bewertung keine Berlcksichti-
gung, da das Gutachten zum Zwecke der Wertfestsetzung im
Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt wird.
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Kleingarten:
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pe gefliest sowie mit beidseitigem Stahlgelander; innenliegende
Briefkastenanlage; tiw. Baumbestand; sonst Rasenflache

etwa 8 Kleingarten auf dem Flurstick 75, welche verpachtet sind:;
bauliche Anlagen sind nicht Gegenstand der Bewertung (kein

Sondereigentum oder Sondernutzungsrecht im Zusammenhang
mit der 711 hewertendan Finentiimawnhniinm



4.0 WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Eigentumswohnungen werden in der Wertermittiungspraxis in der Regel nach dem Vergleichs-
wertverfahren bewertet, sofern als Vergleichswerte geeignete Kaufpreise von Wohnungen mit
ahnlichen Lage- und Qualitdtsmerkmalen vorliegen. Erforderlichenfalls sind Abweichungen in
Form von entsprechenden Zu- oder Abschlagen zu berlcksichtigen.

Sofern geeignete Vergleichswerte nicht vorliegen, fihrt eine Wertermittlung nach dem Ertrags-
wertverfahren zu einem markigerechten Wert. Bei einer Eigentumswohnung handelt es sich,
aus gutachterlicher Sicht, vorrangig um ein Objekt zur Eigennutzung. Im Falle einer vorgesehe-
nen Fremdvermietung der Wohnung ist fir die Wertbemessung in erster Linie die Renditeerwar-
tung auf der Grundlage der zu erwartenden Mietertrage relevant. Gleiches gilt grundsatzlich
auch flr eine eigengenutzte Wohnung. Hier treten an die Stelle der erzielten Mietertrage aller-
dings die ersparten Aufwendungen zur Anmietung eines vergleichbaren Objektes.

Das Sachwertverfahren ist, nach Einschatzung des Gutachters, fur die Ermittlung des Ver-
kehrswertes (Marktwertes) von Eigentumswohnungen nicht geeignet. Zum einen handelt es
sich bei Wohneigentum nicht um eine eigenstandige bauliche Anlage, sondern um Sonderei-
gentum an der eigentlichen Wohnung sowie um gemeinschaftliches Eigentum an Teilen, Anla-
gen und Einrichtungen des Gebaudes, welche nicht im Sondereigentum stehen (z.B. Dach,
Treppentflure etc.), sowie am Grundstlck. Insbesondere aufgrund der fehlenden tatsachlichen
Teilbarkeit des gemeinschaftlichen Eigentums und Zuordnung zum einzelnen Sondereigentum
durfte der Bauwert einer Eigentumswohnung sachgerecht nur schwer zu ermitteln sein.

Daruber hinaus werden auf dem Grundsticksmarkt Eigentumswohnungen im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nicht nach ihrem Anteil am Sachwert des Gesamtgebaudes gehandelt. Die
Kaufpreise bestimmen sich vielmehr nach dem Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache, welcher
neben den besonderen Eigenschaften insbesondere von der erzielbaren oder fur eine ver-
gleichbare Wohnung aufzuwendenden Miete beeinflusst wird, und nicht nach dem Herstel-
lungswert eines Anteils am Gesamtgebaude. Auch insofern ist die Anwendung dieses Verfah-
rens im vorliegenden Bewertungsfall nicht marktgerecht.

Min Marltrnraiena £l Ciaant immmuammbim imaan aiardan maban Aae Allaramsainae; Aaabfenmaaii imdlae



- Tellmarkt Weiterverkauf

Entsprechend der vorweg aufgefuhrten Selektionskriterien liegen folgende zeitnahe Kaufpreise
vor. Zum Zwecke der Anonymisierung wird auf eine Wiedergabe der Hausnummern verzichtet.

Stichprobe Eigentumswohnungen, Baujahr 1950 bis 1990,
Festlandbereich ohne Stralsund und Ostseebader, Teilmarkt Weiterverkauf
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Ein gesonderter Wertanteil fur Inventar (Einbaukiche) wurde innerhalb der Kaufvertrage nicht
ausgewiesen. Insofern konnte auf eine Bereinigung der Kaufpreise verzichtet werden.

Die Kaufpreise beziehen sich jeweils auf Eigentumswohnungen in vergleichbaren Gebaudety-
pen (Mehrfamilienhauser in GroBblockbauweise oder in konventioneller Mauerwerksbauweise; 3
bis 4 Vollgeschosse mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss; Baujahre 1970-er bis 1980-er
Jahre). Die Gebaude wurden jeweils in den 1990-er Jahren saniert / modernisiert. Der Sanie-
rungs-/ Modernisierungsgrad innerhalb der Wohnungen ist teilweise unterschiedlich.

Bei der Auswertung der Kaufpreise fallen die drei sehr niedrigen Kaufpreise Ifd. Nr. 4, 5 und 8
auf. Diese Wohnungen weisen jeweils einen sanierungs-/ revitalisierungsbedurftigen Innenaus-
bau auf. Ein Preisvergleich ist nicht sachgerecht (vorlaufiger Vergleichswert bezieht sich auf ei-
nen ordnungsgemalen Ausstattungs- und Erhaltungszustand der Wohnung). Die Kaufpreise
Ifd. Nr. 4, 5 und 8 werden daher ausgesondert.

Weiterhin fallt der sehr hohe Kaufpreis Ifd. Nr. 11 auf. Die Kennzahl in Hohe von 1.463,- EUR/m?
Wohnflache weicht von den durchschnittlichen Kennzahlen der Stichprobe ab. Innerhalb des
gleichen Mehrfamilienhauses wurden sonst Kennzahlen in Hohe von 886,- bzw. 1.111,- EUR/m?
realisiert. Es besteht der Verdacht auf ungewohnliche Verhaltnisse. Eventuell wurde die Woh-
nung zu teuer angekauft. Aufgrund der deutlichen Preisabweichung wird der Kaufpreis Ifd. Nr.
11 ebenfalls ausgesondert.

bereinigte Stichprobe

3nmmen, S.-N.-
1 |BorstschewstraBe | 01/2023 | 60.000,- EUR[1990|2.OG | 63,0m?|  952,- EUR/m?
Barth, Bertolt-
2 |Brecht-StraBe 02/2023| 60.000,- EUR| 1975 OG 67,7 m2 886,- EUR/m2
Sundhagen,
3 |Ringweg 04/2023 | 70.000,- EUR| 1981 | OG 63,4 m2| 1.104,- EUR/m?|
Barth, Bertolt-
4 |Brecht-StraBe 11/2023 | 85.000,- EUR| 1975| OG 76,5m2[ 1.111,-EUR/m?
Grimmen, S.-N.-
5 Borstschewstrafle 02/2024 |  59.500,- EUR| 1990 | 3. OG| 63,0m? 944 - EUR/m?2
Sundhagen, Am

6 |Rosenplatz 09/2024 | 55.000.- EUR| 1978 | EG 69,8 m? 788,- EUR/m?
Barth, Friedrich- ' -
7 |Engels-StraBe 09/2024 | 50.000,- EUR| 1970| DG 62,2 m? 804,- EUR/m?

Sundhagen, Am
F{osenlatz 02/2025 _ 6.500, EU ; i 996,- EUR/m?







Der Kaufpreis Ifd. Nr. 6 (Wohnung im Erdgeschoss) wird mit einem Zuschlag in Hohe von 10,0
% fur die Wirdigung der abweichenden Geschosslage angepasst (Zuschlag zur Anpassung
des Kaufpreises an eine durchschnittliche Geschosslage in einem Obergeschoss). Es ergibt
sich somit ein angepasster Kaufpreis in Hohe von 60.500,- EUR (55.000,- x 1,10).

Der Kaufpreis Ifd. Nr. 7 (Wohnung im Dachgeschoss) wird mit einem Zuschlag in Hohe von
10,0 % fUr die Wiirdigung der abweichenden Geschosslage angepasst (Zuschlag zur Anpas-
sung des Kaufpreises an eine durchschnittliche Geschosslage in einem Obergeschoss). Es
ergibt sich somit ein angepasster Kaufpreis in Héhe von 55.000,- EUR (50.000,- x 1,10).

Weiterhin gilt zu bertcksichtigen, dass sich der Kaufpreis Ifd. Nr. 3 auf eine Wohnung mit ei-
nem guten und zeitgemaBen Sanierungsstandard bezieht (u.a. zeitgemaBe Elektroinstallatio-
nen, zeitgemaBe Innentlren etc.). Die Wohnung ist h6herwertiger als die zu bewertende Eigen-
tumswohnung. Ich haite daher einen entsprechenden Abschlag in Hohe von 15,0 % zur An-
passung des Kaufpreises an den schlechteren Ausstattungsstandard der zu bewertenden Ei-
gentumswohnung flr sachgerecht. Es ergibt sich somit ein angepasster Kaufpreis in Héhe von
59.500,- EUR (70.000,- x 0,85).

Aufgrund des relativ hohen Kaufpreises ist auch bei dem Kauffall Ifd. Nr. 4 ein besserer und
hoherwertigerer Ausstattungsstandard zu erwarten. Ich halte daher bei diesem Kauffall eben-
falls einen Abschlag in Hohe von 15,0 % zur Anpassung des Kaufpreises an den schlechteren



5.3 Ableitung des vorlaufigen Vergleichswertes

Es ergibt sich nach der erfolgten Aussonderung und Anpassung der Kaufpreise eine Preis-
spanne zwischen 884,- bis 996,- EUR/m2 Wohnflache. Dies entspricht einer maximalen Abwei-
chung von — 4,6 bis + 7,4 % um den arithmetischen Mittelwert der Stichprobe. Die Streuung der
Kaufpreise ist sehr niedrig. Das Ergebnis kann daher, trotz der geringen Anzahl an verwertbaren
Kaufpreisen, als relativ sicher und gut verwertbar eingestuft werden.

Der vorweg abgeleitete Vergleichswert bezieht sich auf eine durchschnittliche Stockwerkslage
(Obergeschoss). Die bewertende Eigentumswohnung befindet sich im Erdgeschoss. Aufgrund
der abweichenden Stockwerkslage ist von einem niedrigen Marktwert der Wohnung auszuge-
hen. Entsprechend der Hochparterre-Lage sowie den ruhigen Lageeigenschaften (keine unmit-
telbare Lage an einer StraBe) halte ich einen diesbezlglichen Wertabschlag in Hohe von 5,0 %
fur ausreichend und angemessen.

Auf der Basis der vorweg angepassten Vergleichspreise ergibt sich unter Ruickgriff der maBgeb-
lichen Kennzahl ,EUR/m?2 Wohnflache" folgender vorlaufiger Vergleichswert:

Kennzahl (Mittelwert der angepassten Stichprobe): 927 .- EUR/m2 Wohnflache



BN 0 SRR AL P N 1 T A LT LA TN | T AT T I T R ] BV ILCAORST W ORISR L WTL VLI 1Y)

werden unter Abschnitt 7.1 des Gutachtens gesondert erfasst. Es ergibt sich somit unter Be-
rucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale folgender Ver-

gleichswert:

vorlaufiger Vergleichswert (aus Seite 17) 52.000,- EUR
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6.0 ERTRAGSWERTVERFAHREN

6.1 Vorbemerkungen

Innerhalb des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmaoWertV) wird von marktublich erzielbaren
Ertrégen aus der Nutzung des Grundstuckes ausgegangen. Der Rohertrag ergibt sich aus den
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung aus dem Grundstick marktub-
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 darlber 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 marktublich 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 kénnen.

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 objekispezifischen Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV) an das Bewertungsobjekt anzupassen ist.

6.2 Wertansatze

Rohertrag:

Fur die Ermittlung des Rohertrages wird unter Berlcksichtigung 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.

Die zu bewertende Eigentumswohnung steht aktuell leer. Eine Vermietung ist im derzeitigen Er-
haltungszustand nicht moglich. Die Wohnung ist zu beraumen. Weiterhin sind Revitalisierungs-
arbeiten fUr eine erneute Vermietungsfahigkeit der Wohnung durchzuflhren (Erneuerung der In-
nenturen sowie der Bodenbelage; Malerarbeiten; Austausch von Armaturen bei den Sanitarob-



jekten; grundlegende Reinigung von Bad; Austausch der Steckdosen). Die notwendigen MaB-
nahmen werden bei den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen wertmindernd
abgesetzt (sieche Abschnitt 7.1 des Gutachtens).

Das marktubliche Mietniveau fur vergleichbare Wohnungen kann auf etwa 6,00 bis 6,50 EUR/m?2
eingeschatzt werden. Innerhalb der Ertragswertermittlung wird ein Mietansatz in Hohe von 6,00
FlIR/m2 annecetzt

Die Bewirtschaftungskosten werden auf der Basis der Modellwerte nach Anlage 3 ImmoWertV
wie folgt berucksichtigt. 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 429,- EUR/Jahr fir die Eigentums-
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schalen Ansatz in Hohe von 25,- EUR/Jahr erfasst,
14,00 EUR/m2 x 58,5 m?2 Wohnflache = 819,- EUR
Pkw-Stellplatz = 25,- EUR

Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis wird fur die zu bewertende Eigentumswoh-
nung entsprechend der wohnwirtschaftlichen Nutzung mit einem



Bodenwertanteil:

Fur die zu bewertende Eigentumswohnung ergibt sich entsprechend der Grundbuchangaben
(vgl. Abschnitt 1.2) ein zugehériger Miteigentumsanteil am Grund und Boden von rund 483 m2.

Hiervon entfallen rund 203 m2 auf das bebaute Wohngrundstiick (Flurstick 74; 66 / 1.000 An-
teil an 3.080 m2 = 203 m?) sowie rund 279 m? auf das Kleingartengrundstiick (Flursttick 75;
66 / 1.000 Anteil an 4.233 m2 = 279 m2).

Fur die Ableitung des anteiligen Bodenwertes fir das bebaute Wohngrundstiick wird auf den
zonalen Bodenrichtwert, welcher in der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Vorpommern-
Rugen mit Stand 01.01.2024 ausgewiesen ist, Bezug genommen. Es ist fir den betreffenden
Standort in Bartelshagen | ein Bodenrichtwert in Hohe von 60,- EUR/m2 (baureifes Land; Wohn-
bauflachen; offene Bauweise; 1 Vollgeschoss; durchschnittliche FlachengréBe = 850 m2) aus-
gewiesen.

Die erhebliche UbergréBe des Flurstiickes 74 (3.080 m2) gegenuber dem Bodenrichtwert (850
m2) wird durch einen Abschlag in Hohe von 30 % gewdrdigt. Auf eine weitere Anpassung des
ausgewiesenen Bodenrichtwertes kann aufgrund der langen Restnutzungsdauer aus gutachter-
licher Sicht verzichtet werden.

Das Flurstiick 75 wird als Kleingartenflache genutzt. Es liegt im planungsrechtlichen AuBenbe-
reich und verfagt Uber kein Baurecht. In Anlehnung an die Bodenrichtwertausweisung fir Klein-
gartenanlagen im landlichen Raum (z.B. Bodenrichtwert Kleingartenanlage in Marlow = 3,50
EUR/m2, Bodenrichtwert Kleingartenanlage in Ribnitz-Damgarten = 4,00 EUR/m?) wird das
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Liegenschaftszinssatz:

Vom zustandigen Gutachterausschuss flur Grundstlickswerte wurden flr Eigentumswohnungen
keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Fur weitgehend vergleichbare Lagen werden innerhalb
des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern nachfolgende Liegenschaftszinssatze flr den
Teilmarkt ,Weiterverkauf” von Eigentumswohnungen ausgewiesen:

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald weist in
seinem Grundstucksmarktbericht 2024 fur Eigentumswohnungen im landlichen Bereich einen
mittleren Liegenschaftszinssatz in H6he von 3,0 % aus (Mittelwert von 56 Kaufpreisen aus dem
Geschaftsjahren 2022 und 2023). Der mittlere Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf eine
durchschnittliche Nettokaltmiete in Hohe von 5,23 EUR/m2, 31 Jahre Restnutzungsdauer sowie
60 m2 Wohnflache.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Rostock weist in seinem Grund-
stucksmarktbericht 2024 fir Eigentumswohnungen im landlichen Raum Nord sowie landliche
Zentren einen mittleren Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,6 % aus (Mittelwert von 19 Kauf-
preisen aus den Geschéftsjahren 2021 bis 2023). Der mittlere Liegenschaftszinssatz bezieht
sich auf eine durchschnittliche Nettokaltmiete in Hohe von 6,43 EUR/m?2 sowie 41 Jahre Rest-
nutzungsdauer.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg weist in
seinem Grundstlcksmarktbericht 2024 fur Eigentumswohnungen im gesamten Kreisgebiet (oh-
ne Ostseeregion) im Weiterverkauf einen mittleren Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,0 % aus
(Mittelwert von 45 Kaufpreisen aus dem Geschaftsjahren 2023; Spanne 1,1 bis 3,9 %).

Unter Berucksichtigung der vorweg aufgefuhrten Auswertungen kann zunachst eine grobe Lie-
genschaftszinssatzspanne von etwa 3,0 bis 3,6 % als marktublich beurteilt werden. Aufgrund
des tatsachlichen Leerstands sowie dem Risiko hinsichtlich des finanziellen Aufwands (Mietaus-
fall bis zu einer erneuten Vermietung; Kosten flr Beraumung und Revitalisierung) ergibt sich ei-
ne verschlechterte Marktgangigkeit der Immobilie. Ich halte daher eine leichte Anhebung des
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes auf 4,0 % fur angemessen und marktgerecht.

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 Gutachterausschusse fur die Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde gelegt
wurde).

Das Gebaude wurde 1973 errichtet. Somit ergeben sich ein tatsachliches Gebaudealter von 52
Jahren sowie eine rechnerische Restnutzungsdauer von 28 Jahren. Die nach 1990 durchgefihr-
ten Sanierungs-/ ModernisierungsmaBnahmen fihren zu einer Verlangerung der Restnutzungs-
dauer. Nach der Anlage 2 ImmoWertV wurde sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von et-
wa 36 Jahren ergeben (Berechnung siehe Anlage 9.5). Ein Ansatz von rund 35 Jahren kann als
sachgerecht beurteilt werden.

Unter Wurdigung des tatsachlichen Gebaudealters, der durchgefihrten Sanierungs-/ Moderni-
sierungsmaBnahmen sowie der allgemeinen wirtschaftlichen Verwertbarkeit (Ausstattungsgrad,
Grundriss, Raumhd&hen etc.) schatze ich die Restnutzungsdauer auf rund 35 Jahre ein.
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7.0 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

7.1  Wertabzug fur Beraumungs- und Revitalisierungsbedarf

Innerhalb der vorweg durchgeflhrten Vergleichs- und Ertragswertermittiungen wurde von einem
ordnungsgemaBen, altersgerechten Erhaltungszustand der Eigentumswohnung ausgegangen.
Es besteht jedoch umfassender Beraumungsbedarf der Wohnung.

Weiterhin ist fur eine zukunftige Vermietbarkeit eine Revitalisierung der Wohnung notwendig. Es
werden folgende Sanierungsarbeiten als notwendig erachtet:

- Erneuerung der fanf Innentiren

- Erneuerung der Bodenbelage (auBer Bad und Klche)

- Erneuerung der Steckdosen und Lichtschalter

- Austausch der Armaturen bei den Sanitarobjekten sowie Grundreinigung Bad

- vollstandige Malerarbeiten in der Wohnung (Wénde und Decken streichen)

Auf der Basis Ublicher Herstellungs-/ Sanierungskosten halte ich fur die vorweg aufgefiihrten
Abweichungen folgenden Wertabzug flir angemessen und marktgerecht:

- Beraumung der Wohnung 2.000,- EUR
- Erneuerung der funf Innentlren (750,- EUR/TUr) 3.750,- EUR
- Erneuerung der Bodenbelage (etwa 60,- bis 70,- EUR/m?2) 3.000,- EUR
- Erneuerung der Steckdosen und Lichtschalter (pauschal) 3.000,- EUR
- Austausch der Armaturen bei den Sanitarobjekten sowie Grundreinigung Bad 1.000,- EUR
- Malerarbeiten in der Wohnung (Wande und Decken streichen) 3.000,- EUR
Summe: 15.750,- EUR
Zuschlag fur Unvorhergesehenes / Risiko (+ 10,0 %) 1.575,- EUR
Summe 17.325,- EUR
zur Rundung - 325,- EUR
Wertabzug fiir Beraumungs- und Revitalisierungsbedarf 17.000,- EUR
Anmerkung:

Die vorweg abgeleitete Wertminderung fur den ausstehenden Beraumungs- und Revitalisie-
rungsbedarf wurde in Anlehnung an marktubliche Kosten abgeleitet. Es handelt sich hierbei le-
diglich um eine Uberschlagige Einschatzung, wie sie innerhalb eines Verkehrswertgutachtens
moglich ist. Die tatsachlichen Revitalisierungskosten kénnen, je nach Aufwand / Material, von
dem angesetzten Wertabzug abweichen.



e g e = e e e o

Der ermittelte Verkehrswert entspricht: 8,1-facher Jahresrohertrag (Soll-Miete)
598,- EUR/m2 Wohnflache

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

Die zu bewertende Eigentumswohnung steht aktuell leer. Es besteht Beraumungs- und Revitali-
sierungsbedarf, welcher innerhalb der Bewertung wertmindernd erfasst wurde. Die Ableitung
des Verkehrswertes erfolgte auf der Basis des Vergleichswertes sowie des Ertragswertes. Auf-
grund der geringen Preisschwankungen bei den vorliegenden Vergleichspreisen erfolgte eine
Ableitung des Verkehrswertes nach dem Vergleichswert. Der stitzend abgeleitete Ertragswert
liegt im Bereich des ermittelten Vergleichswertes.

Unter Berucksichtigung wertrelevanter Einflussfaktoren wie Lage, Beschaffenheit und Verwert-
barkeit wurde der Verkehrswert (Marktwert) der Eigentumswohnung Nr. 10, gelegen im Erdge-
schoss rechts des Gebaudes Ribnitzer StraBe 5 d in 18337 Marlow zum Wertermittlungsstichtag
ermittelt auf insgesamt:


















Seite 31 von 38

Dipl-Wirt-ing. (FH) Christian Lohmann

GA-Nr. 2025-1026

Grundriss Erdgeschoss

(aus der notarielle Teilungserklarung; durch Verkleinerung ohne MaBstab)
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