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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1  Auftrag / Ortsbesichtigung / Arbeitsgrundiagen

Auftraggeber:

Aktenzeichen Gericht:

Zweck der Wertermittiung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:;

Besonderheiten:

Arbeitsgrundlagen:

Amtsgericht Stralsund
Frankendamm 17
18439 Stralsund

703 K 79/23

Ermittlung des Verkehrswertes als Grundlage flir die Wertfestset-
zung im Zwangsversteigerungsverfahren

16.05.2025

16.05.2025

16.05.2025

(Mieterin; keine Nennung zum Zwecke des Daten-
schutzes)
(Mitarbeiter der Ostseesparkasse Rostock)
- (Mitarbeiterin im Sachverstandigenburo)
- Herr Lohmann als beauftragter Sachverstandiger

Dem Sachverstandigen wurde eine vollstandige Besichtigung der
vermieteten Wohnung gewahrt. Zum Schutz der Privatsphare
wurden lediglich Innenfotos von Kuche und Bad angefertigt. Die
Anfertigung der Innenfotos wurde seitens der Mieterin gestattet.

- Grundbuchauszug vom 25.06.2024

- notarielle Teilungserklarung vom 13.06.1995 (UR-Nr. 2712/95
des Notar Gebhard Mdller in Ribnitz-Damgarten) nebst Grund-
risszeichnungen

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

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

- Altlastenauskunft geman Umweltinformationsgesetz, Anschrei-
ben des Landkreises Vorpommern-Rigen, Fachdienst Umwelt
vom 19.02.2025

- Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Rigen
vom 12.05.2025

- Mietvertrag vom 24.11.2024
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- Energieausweis vom 30.04.2014
- Ortsbesichtigung

1.2 Grundbuchangaben

Amtsgericht Stralsund,
Grundbuch von Marlow, Blatt 2094, Auszug vom 25.06.2024

Bestandsverzeichnis -
Bezeichnung der Grundsticke und mit dem Eigentum verbundene Rechte

67 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Ifd. Nr. ~ Gemarkung Flur  Flurstuck Flache [m?2]
1 Bartelshagen | 11 74 3.080
2/zu1 Bartelshagen | 75 4.233

dies entspricht einem Miteigentumsanteil von rund: 490

verbunden mit dem Sondereigentum Aufteilungsplan Nr. 11; im 1. Obergeschoss gelegene
Wohnung nebst Kellerraum.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehéren-
den Sondereigentumsrechte (eingetragen in den Blattern Marlow Blatt 2084 bis 2093, Marlow
Blatt 2095 bis 2099) beschrankt; mit Sondernutzungsrecht am Pkw-Stellplatz Nr. 11

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

gemal 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

Itd. Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund, Az.: 703 K 79/23);
eingetragen am 25.06.2024.

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund, Az.: 704 L 5/23); ein-
getragen am 25.06.2024.

Anmerkung zum Grundbuch:

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

Die Wertermittlung basiert auf der Grundlage folgender rechtlicher Bestimmungen:

- Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
far 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. | 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 Grundstlcke (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.
Il 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 fur 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 geandert durch Art, 78 Abs. 2 G v. 23.11.2007 (BGBI. I. S. 2614)

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



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

Hiervon abweichende tatsachliche Grundstlicksverhaltnisse (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 kénnen zu einem anderen Ergebnis der
Wertermittiung fuhren.

Die vorliegende Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar. Untersuchungen zur
Standsicherheit, zum Schall- und Warmeschutz, Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien
sowie Altlastenuntersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. Diesbezlgliche Aussagen oder An-
spruche kénnen 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-
fuhrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bduteile auf Auskinften, vorliegenden Un-
terlagen bzw. Vermutungen.

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

Das Vorliegen einer bauordnungsrechtlichen Genehmigung fur vorhandene bauliche Anlagen
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2.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Die nachfolgende Grundstlucksbeschreibung bezieht sich lediglich auf die wesentlichen Merk-
male des Bewertungsobjektes, wie sie fur die Bewertung der Eigentumswohnung von Bedeu-
tung sind.

2.1 Lagebeschreibung

Makrolage: Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich innerhalb
der Ortschaft Bartelshagen |, welche der Kleinstadt Marlow zu-
geordnet ist. Bartelshagen | befindet sich etwa 6 km stdlich
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.

Mikrolage: 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 GroB-
blockbauweise (3 Voligeschosse), Einfamilienhauser, eine Kin-
dertagesstéatte sowie eine Garagenzeile gepragt. In nordlicher
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.

Verkehrslage: 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 Uber 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 Gber Buslinien gesichert.

2.2 Baurechtliche Situation

Allgemein: Die Eigentumswohnung befindet sich in einem Mehrfamilien-
haus, welches 1973 errichtet wurde. Eine verbindliche Bauleit-
planung liegt nicht vor. Das Baurecht bestimmt sich im vorlie-
genden Fall fur den bebauten Grundstiicksteil nach § 34
BauGB. Die Kleingartenflache ist dem AuBenbereich zuzuord-
nen. Innerhalb der Bewertung wird von einer Legalitat der vor-
handenen Bebauung ausgegangen.
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3.0 BAUBESCHREIBUNG

3.1 Gebadude

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich im 1. Ober-
geschoss des Mehrfamilienhauses Ribnitzer StraBe 5 ¢/ 5 d. In
dem Gebaude befinden sich auf vier Geschossen (Erdgeschoss,
1. und 2. Obergeschoss, Dachgeschoss) 16 Wohnungen, wel-
ches Uber zwei Hauseingange erschliossen werden. Auf dem
Grundstuck befinden sich weiterhin 12 Pkw-Stellplatze laut Lage-
plan (derzeit im Ausbau). Das Gebaude wurde 1973 errichtet und
Mitte der 1990-er Jahre grundlegend saniert / modernisiert.

3.2 Rohbau / Ausbau

Gebaude

Bauart;

Keller:

Fundamente:;

AuBenwande / Fassade:

Innenwande:

Dachkonstruktion:

Decken:

Treppen:

Aufzug:

Wohnung

Lage der Wohnung im Haus:

Ausrichtung der Wohnung:

freistehendes Gebaude in GroBblockbauweise (0,8 Tonnen-
Bauweise; Industrieller Wohnungsbau)

voll unterkellert

Streifenfundamente aus Beton

GroBblockbauweise mit Leichtbetonblécken; in 1990-er Jahren
nachtraglich Warmedammverbundsystem aufgebracht; 2023 neu
gestrichen

GroBblockbauweise mit Normalbetonbldcken

steiles Satteldach in Stahlbetonfertigteilbauweise; harte Einde-
ckung in Betondachstein; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
wahrscheinlich nach 1990 nachtraglich zu Wohnzwecken ausge-
baut

Stahlbetondecken

Stahlbetontreppen mit Fliesenbelag und gestrichenem Stahige-
lander mit Kunststoffhandlauf

nicht vornanden

1. Obergeschoss links

ostliche und westliche Himmelsausrichtung
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Bauzustand:

3.5 Zubehor

Einbaukulche:

3.6 AuBenanlagen

Allgemein:

Kleingarten:

guter baulicher Erhaltungszustand; zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung lagen keine augenscheinlich sichtbaren Baumangel /
Bauschaden an der Wohnung sowie dem Gemeinschaftseigen-
tum vor

Die vorhandene Einbaukuche befindet sich laut Auskunft der
Mieterin in inrem Eigentum. Sie zahlt daher nicht zum Bewer-
tungsumfang.

umlaufende ZufahrtsstraBe in Ortbeton; Hauseingange mit Trep-
pe gefliest sowie mit beidseitigem Stahlgelander; innenliegende
Briefkastenanlage; tlw. Baumbestand; sonst Rasenflache

etwa 8 Kleingarten auf dem Flurstuck 75, welche verpachtet sind;
bauliche Anlagen sind nicht Gegenstand der Bewertung (kein
Sondereigentum oder Sondernutzungsrecht im Zusammenhang
mit der zu bewertenden Eigentumswohnung)

3.7 Flachenermittiung

Wohnflache:

Entsprechend der vorliegenden Grundrisszeichnung (vgl. Anlage
8.4) ergibt sich folgende Wohnflache:

Wohnung Nr. 11: Flur = circa 5,95 m?
Klche = circa 7,95 m2
Bad = circa 5,20 m2
Wohnzimmer = circa 16,65 m2
Schlafzimmer = circa 14,55 m2
Kinderzimmer = circa 9,75 m?

Wohnflache insgesamt:  circa 60,05 m?

Laut vorliegendem Mietvertrag betragt die Wohnflache circa 57,64
m2. Es ergibt sich eine Abweichung von rund 2,4 m? gegentber der
vorliegenden Grundrisszeichnung (rund 4 % Abweichung). Fir die
Bewertung wird die laut Mietvertrag vereinbarte Wohnflache von
rund 58 mz2 zugrunde gelegt.

Wohnflache laut Mietvertrag gerundet circa 58 m?

Anmerkung:

Die laut Teilungserklarung angegebene Wohnflache von 69,7 m?2
ist nicht zutreffend (Berechnung inkl. Abstellraum im Keller).
Eventuell bedarf die Teilungserklarung einer zukdnftigen Berichti-
gung hinsichtlich der falschen Wohnflachenangaben.
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4.0 WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

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

Sofern geeignete Vergleichswerte nicht vorliegen, flhrt eine Wertermittiung nach dem Ertrags-
wertverfahren zu einem marktgerechten 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 fur die Wertbemessung in erster Linie die Renditeerwar-
tung auf der Grundlage der zu erwartenden Mietertrage relevant. Gleiches gilt grundsétzlich
auch fur 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, fir 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 Gebéaudes, welche nicht im Sondereigentum stehen (z.B. Dach,
Treppenflure etc.), sowie am Grundstick. 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 Grundstucksmarkt Eigentumswohnungen im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nicht nach ihrem Anteil am Sachwert des Gesamtgebéaudes 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.

Die Marktpreise fUr Eigentumswohnungen werden, neben der allgemeinen Nachfragesituation
auf dem Grundstucksmarkt, wesentlich von den Kriterien

- Art

- Wohnlage

- GroBe und Zuschnitt
- Ausstattung

- Beschaffenheit

beeinflusst.
Die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) wird im vorliegenden Fall vorrangig auf der

Basis des Vergleichswertverfahrens durchgefuhrt. Aufgrund der geringen Anzahl zeitnaher Ver-
gleichspreise wird stutzend das Ertraaswertverfahren heranaezoaen.



- Teilmarkt 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. Die Kaufpreise Ifd. Nr. 4, 5 und 8 werden da-
her 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

rimmen, S.-N.-

1 |BorstschewstraBe 01/2023| 60.000,- EUR| 1980| 2. OG| 63,0 m? 952,- EUR/m?
Barth, Bertolt-

2 |Brecht-StraBe 02/2023| 60.000,- EUR| 1975| OG 67,7 m? 886,- EUR/m?2
Sundhagen,

3 |Ringweg 04/2023 | 70.000,- EUR| 1981 OG 63,4 m2| 1.104,- EUR/mM?
Barth, Bertolt-

4 |Brecht-StraBe | 11/2023 |  85.000,- EUR| 1975| OG 76,5 m2[ 1.111,- EUR/m2

Grimmen, S-N.-
5 |BorstschewstraBBe 02/2024 |  59.500.- EUR[ 1990 3. OG| 63,0 m? 944 - EUR/m2
Sundhagen, Am of -

6 |Rosenplatz 09/2024 | 55.000,- EUR| 1978 EG | 698 m?|  788,- EUR/m?
Barth, Friedrich- '
7 |Engels-StraBe 09/2024 | 50.000- EUR| 1970| DG | 622m?|  804,- EUR/m2

Sundhagen, Am
8 |Rosenplatz

02/2025 |

69.500,- EUR| 1978 2. OG 69.8 m?|

996,- EUR/m?




5.2 Anpassung der Vergleichspreise

Die Eigentumswohnungen verfugen teilweise Uber einen Balkon. Teilweise sind auch befestigte
Pkw-Stellplatze auf dem Grundstuck vorhanden. Ein klarer positiver Preiseinfluss fir den Be-
stand eines Balkons oder eines Pkw-Stellplatzes lasst sich aus der vorliegenden Stichprobe
nicht ableiten. Die Merkmale werden in der nachfolgenden Tabelle wiederaeaeben.

sunanagen, Am
tz 1978

e - === i

996,- EUR/m2| nein ?

Zur Anpassung der vorliegenden Kaufpreise an die Eigenschaften der zu bewertenden Eigen-
tumswohnung werden die Nachteile bzw. die geringwertigeren Eigenschaften (z.B. groBere
Wohnflache; schlechtere Lage etc.) mit einem Zuschlag zur Anpassung an das Bewertungsob-
jekt erfasst. Im Gegenzug sind Vorteile bzw. hoherwertigere Eigenschaften (z.B. geringere
Wohnflache; bessere Lage etc.) mit einem Abschlag zur Anpassung an das Bewertungsobjekt
zu wardigen.

Auf eine Anpassung der verwertbaren Vergleichspreise hinsichtlich eines Balkons oder eines
Pkw-Stellplatzes kann aus gutachterlicher Sicht verzichtet werden.

Es ist jedoch zu vermuten, dass die Stockwerkslage einen Einfluss auf die Hohe des Kaufprei-
ses ausubt. So wurden fur Eigentumswohnungen im Erdgeschoss sowie im Dachgeschoss die
niedrigsten Kaufpreise realisiert. Wohnungen im Dachgeschoss sind aufgrund des erhdhten
Aufwands beim Treppensteigen weniger beliebt. Bei Wohnungen im Erdgeschoss ergibt sich
eine erhdhte Einsehbarkeit.



Der Kaufpreis Ifd. Nr. 6 (Wohnung im Erdgeschoss) wird daher mit einem Zuschlag in Hohe
von 10,0 % fur die Wiirdigung der abweichenden Geschosslage angepasst (Zuschlag zur
Anpassung des Kaufpreises an eine durchschnittliche Geschosslage in einem Obergeschoss).
Es ergibt sich somit ein angepasster Kaufpreis in Hoéhe 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 Hohe von 55.000,- EUR (50.000.- x 1,10).

Weiterhin gilt zu berGcksichtigen, dass sich der Kaufpreis Ifd. Nr. 3 auf eine Wohnung mit ei-
nem guten und zeitgemaBen Sanierungsstandard bezieht (u.a. zeitgemaBe Elekiroinstallatio-
nen, zeitgemaBe Innentlren etc.). Die Wohnung ist héherwertiger als die zu bewertende Eigen-
tumswohnung. Ich halte 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 Hoéhe 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.

Auf der Basis der vorweg angepassten Vergleichspreise ergibt sich unter Ruckgriff der maBgeb-
lichen Kennzahl ,EUR/m2 Wohnflache" folgender vorlaufiger Vergleichswert:

Kennzah! (Mittelwert der angepassten Stichprobe): 927,- EUR/m?2 Wohnflache
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6.0 ERTRAGSWERTVERFAHREN

6.1 Vorbemerkungen

Innerhalb des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) wird von marktublich erzielbaren
Ertrdgen aus der Nutzung des Grundstlickes ausgegangen. Der Rohertrag ergibt sich aus den
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung aus dem Grundstuck marktub-
lich erzielbaren Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten). Er ist um die Bewirtschaftungs-
kosten zu klrzen. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren 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 daruber 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 Gebéaudeertrag 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 wirtschatftlich genutzt werden kénnen.

Der Gebéaudeertragswert 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.

6.2 Wertansatze

Rohertrag:

Fur die Ermittlung des Rohertrages wird unter Berdcksichtigung der ortlichen Marktsituation
zum Wertermittiungsstichtag 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 ist zu Dauerwohnzwecken unbefristet vermietet. Es wird
eine aktuelle Nettokaltmiete in Hohe von 312,- EUR/Monat gezahlt. Dies entspricht eine Miet-
zins von 5,38 EUR/m2 Wohnflache. Der Mietvertrag ist sehr aktuell (Abschluss in 2024). Er kann
als weitgehend marktublich beurteilt werden.



Das marktubliche Mietniveau fur vergleichbare Wohnungen kann auf etwa 6,00 bis 6,50 EUR/m?
eingeschatzt werden. Die aktuelle Nettokaltmiete liegt daher geringfUgig unterhalb des markt-
Ublich erzielbaren Mietzinses.

innerhalb der Ertragswertermittiung wird ein Mietansatz in Hohe von 6,00 EUR/m2 angesetzt.
Auf eine gesonderte Berucksichtigung des tatsachlichen Mietminderertrages kann wegen Ge-
rinaflaiakeit verzichtet werden.

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 fur die Eigentums-
wohnung bertcksichtigt. Flr den Pkw-Stellplatz wird kein zuséatzli-
ches Verwaltungsentgelt angesetzt.

429,- EUR/Eigentumswohnung = 429,- EUR
Instandhaltungskosten: Die zu erwartenden Instandhaltungskosten werden, in Anlehnung an
die Modellwerte nach Anlage 3 ImmoWertV, mit 14,00 EUR/m?2

Wohnflarhe heariicksichtiat Ner Pkw-Stellnlat? wird diirch sinen naii-



Bodenwertanteil:

Flr die zu bewertende Eigentumswohnung ergibt sich entsprechend der Grundbuchangaben
(vgl. Abschnitt 1.2) ein zugehdriger Miteigentumsanteil am Grund und Boden von rund 490 m?2,

Hiervon entfallen rund 206 m2 auf das bebaute Wohngrundstiick (Flurstick 74; 67 / 1.000 An-
tell an 3.080 m2 = 206 m?) sowie rund 284 m? auf das Kleingartengrundstiick (Flurstick 75;
67 / 1.000 Anteil an 4.233 m? = 284 m?2).

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

Die erhebliche UbergroBe des Flurstiickes 74 (3.080 m2) gegeniiber dem Bodenrichtwert (850
m?2) wird durch einen Abschlag in Hohe von 30 % gewlrdigt. 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 verfugt Uber kein Baurecht. In Anlehnung an die Bodenrichtwertausweisung fir Klein-
gartenanlagen im landlichen Raum (z.B. Bodenrichtwert Kleingartenanlage in Marlow = 3,50
EUR/m?2; Bodenrichtwert Kleingartenaniage in Ribnitz-Damgarten = 4,00 EUR/m?) wird das



Liegenschaftszinssatz:

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

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg weist in
seinem Grundstlicksmarktbericht 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 marktiblich beurteilt werden. Aufgrund

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 flr 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 fiihren zu einer Verlangerung der Restnutzungs-
dauer. Nach der Anlage 2 ImmoWertV wirde sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von et-
wa 36 Jahren ergeben (Berechnung siehe Anlage 8.5). Ein Ansatz von rund 35 Jahren kann als
sachgerecht beurteilt werden.

Unter Wardigung des tatsachlichen Gebaudealters, der durchgefihrten Sanierungs-/ Moderni-
cieriinniemalRnahmen enwia der allmemainan wirterhattlichan \lanstartharkait (Aicetatt inmemrad
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7.0 ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES

Vergleichswert (aus Seite 17) 54.000,- EUR
Ertragswert (aus Seite 22) 57.000,- EUR
vorlaufiger Verkehrswert (auf Basis Vergleichswert) 54.000,- EUR
zur Rundung 0,- EUR
Verkehrswert 54.000,- EUR

Erlauterungen zum Verkehrswert:

Der ermittelte Verkehrswert entspricht: 12,6-facher Jahresrohertrag (Soll-Miete)
14,4-facher Jahresrohertrag (Ist-Miete)
931,- 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist zu Dauerwohnzwecken unbefristet vermietet. Die Ab-
leitung des Verkehrswertes erfolgte auf der Basis des Vergleichswertes sowie des Ertragswer-
tes. Aufgrund der geringen Preisschwankungen bei den vorliegenden Vergleichspreisen erfolg-
te eine Ableitung des Verkehrswertes nach dem Vergleichswert. Der stitzend abgeleitete Er-
tragswert liegt im Bereich des ermittelten Vergleichswertes.

Unter Berlcksichtigung wertrelevanter Einflussfaktoren wie Lage, Beschaffenheit und Verwert-
barkeit wurde der Verkehrswert (Marktwert) der Eigentumswohnung Nr. 11, gelegen im 1.
Obergeschoss links des Gebaudes Ribnitzer StraBe 5 d in 18337 Marlow zum Wertermittiungs-
stichtag ermittelt auf insgesamt:

54.000,- EUR

(in Worten: vierundfinfzigtausend Euro)

—

Stralsund, den 26. Mai 202 *r““\
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ‘3?4}4,;{ Yurdeh )S.uﬁraggebef und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
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8.4 Bauzeichnungen

Lageplan mit Markierung der Pkw-Stellplatze
(aus der notarielle Teilungserklarung; durch Verkleinerung ohne MaBstab)
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Grundriss 1. Obergeschoss

(aus der notarielle Teilungserklarung; durch Verkleinerung ohne MaBstab)

.r‘ll‘.—
i

a1t L

S

LER K% 3 0

“s30) 24
waf0)s

¥

—

.

Sn bV T2
Lauyom

ev'vr 'y e xw%%:%&

ooy -y §oyrsabiaqo |

g 07 e o7
T2l e Fsii-ifly -l -z area “uyci Wy il Ssrep
el 2 § 2P _ 2em M vey  wajv)rs
@l L 2= i T g Ngl > r
T o STAGEES jwsesd “gs:i
i E i T mi 9 i g~
| | SR (R I ol Y
o~ A ! . ooy vl TN | ST
stk < wiid W wseyy 4 Wowsohy 4 Wl ~ohrd | wssyd 2y RLIERY EETY TR
o wauyoMm wafm g wafo)yag uuyo M 20 B wadyop
}
§
Ps' 25 oy sazpiugqiy [ uaboysepsof

SNy ua!]! wOf4ya)/
uvjelsburm ny




Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe fur einzelne Modernisierungselemen-
te nach Nummer 1 oder durch sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades
nach Nummer 2 ermittelt werden.

Im vorliegenden Fall wird die ausfuhrliche Berechnung mittels Vergabe von Punkten flr einzelne
Modernisierungselemente angewendet.

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle sind unter Berlicksichtigung der zum Stichtag
oder der kurz vor dem Stichtag durchgefuhrten ModernisierungsmaBnahmen entsprechende
Punkte fur Modernisierungselemente zu vergeben. Aus den flr die einzelnen Modernisierungs-
elemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahi fur die Modernisierung (Modernisie-
rungspunkte) zu bilden.

Liegen die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu verge-

[Summe = _ R

Tabelle 1 nach Anlage 2 ImmoWertV

Das Gebéaude wurde Mitte der 1990-er Jahren Uberwiegend saniert / modernisiert (Neueinde-
ckung Dach, Dammung Fassade, Sanitar, Heizung, tiw. Elektroinstallationen, tiw. Innentlren).
Es erfolgte jedoch nicht eine allumfassende Sanierung / Modernisierung. Weiterhin liegen die



Il. Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Aus der vorweg ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der nachfolgenden Formel auf der Grundlage der zugrunde
gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen Anlage.

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Mo-















