Az. Amtsgericht: 703 K90/24 Nachtrag zum Verkehrswertgutachten

Erganzung des Verkehrswertgutachtens A-0006-2025

Nach Fertigstellung des Verkehrswertgutachtens GartenstraBe 2 in 18445 Altenpleen wurde der
Zugang zum Bewertungsobjekt ermoglicht. Das Amtsgericht wies mich deshalb an, in einem
Nachtrag den Ortstermin und die Erkenntnisse daraus zu beschreiben und wertmagig zu
wdrdigen.

Am 08.05.2025 besichtigte der Sachverstandige gemeinsam mit der Schuldnerin von 10 bis 11

Uhr das Bewertungsobjekt. Die Schuldnerin gab keine Fotovollmacht., Landaericht Stralsund |
© tfamnahmestelie 2

13 Mai 2025

Beschreibungen der baulichen Anlagen

Doppelhaushilfte

facr.e Anl. ... Akten

. ] . o KMIKMST,
Vaillant ecoTHERM im Keller der Doppelhaushélfte und Warmwasser VAL ENES

Warmepumpe im Nebengebaude, vier elektrische AuBenrollladen im Hochparterre und drei
elektrische AuBenrollldden im Dachgeschoss

Holzfenster und hofseitige Holztlr mit Isoverglasung (26.01.2009, Ug 1,2),
Granitinnenfensterbanke

Dachgeschoss: Bad mit Fliesen, sonst LaminatfuBboden oder Teppich, Tapete an den Wanden
und Paneelen an den Decken, einfache Innentlren, Schalter und Steckdosenabdeckungen
fehlen teilweise, FuBbodenabschlussleisten im Bereich der Turen fehlen teilweise,
Plattenheizkdrper, Dachterrasse mit Hartholzdielen und Edelstahlgelénder, tlw. mit Glasplatten,
Dolle Bodentreppe in den nicht ausgebauten Spitzboden, Warmed&dmmung an den
Dachschragen im Spitzboden nicht fertiggestellt

Hochparterre: Abstellraum 1.5 nicht besichtigt, komplett FuBbodenheizung, Schiebetir zum
Wohnzimmer - sonst einfache Innentlren (tlw. mit Glasausschnitt), Flur mit FliesenfuBboden,
Tapete, Holzkassettendecke, WC mit Fligeltlr, Dusche und Glasabtrennung, Waschtisch,
Handtuchwérmer, Fliesenboden, Wande Fliesen oder Granit, WC, EG/DG Massivtreppe mit
Holzbelag, beidseitiger Handlauf, Kiche und Veranda mit FliesenfuBboden, Tapete und
Glaskassettendecke, Fenster zum Nachbarn in der Veranda dauerhaft verschlossen,
Wohnzimmer mit Heizk6rper (zusatzlich zur FuBbodenheizung), Laminat, Tapete, Erker mit
MosaikfliesenfuBboden und drei Sprossenfenstern, Tlr zwischen Arbeitszimmer und
Wohnzimmer dauerhaft baulich geschlossen, Arbeitszimmer (jetzt Schlafzimmer) mit
LaminatfuBboden, Tapete

Kellergeschoss: Abstellraum 0.5 teilweise nicht besichtigt, FuBbéden mit Fliesen und Wande in
der Sauna und dem Heizungsraum mit Fliesen, hochseitige Fenster geschlossen, KG/EG
Massivtreppe mit Holzbelag und beidseitigem Handlauf, drei Holzfenster mit Isoverglasung,
einfaches Holzfenster mit Einfachverglasung im Flur, ein Heizkérper im Raum 0.3, Rissbildungen
in der Innenwand zwischen Treppe und Heizungsraum

Der Wert der Doppelhaushélfte istim Gutachten hinreichend berlcksichtigt. Die besonderen
Einrichtungen und Bauteile werden nachfolgend gesondert berlcksichtigt.
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Besondere Einrichtungen:

¢ Grinbeck GSX-Wasserenthartungsanlage , Auerswald COMPACT 2206 Telefonanlage,
Telenot Alarmanlage jeweils im Heizungsraum

¢ Saunaraum mit Massivholzsauna von WEKA Holzbau und EOS-Steuerung, Whirlpool als
Eckbadewanne, Dusche, WC, Waschbecken und Handtuchwéarmer

e Bartovac Zentralstaubsauger im Spitzboden

¢ Kaminofen MEZ Keramik

Die Wasserenthartungsanlage, die Sauna und der Kaminofen werden durch die Eigentimer
genutzt. Der technische Zustand der Telefonanlage, der Alarmanlage und des
Zentralstaubsaugers sind mir nicht bekannt. Der Kaminofen wurde bereits im Gutachten
berlcksichtigt. Den Zeitwert der Wasserenthéartungsanlage und der Sauna schétze ich pauschal
auf 3.000 €.

Besondere Bauteile:

e hofseitiger Podest mit zwei Treppen und Granitbelag

Den Zeitwert dieses besonderen Bauteils schétze ich pauschal auf 1.000 €.

Garagen: Rdume 1 und 3 nicht besichtigt, westliche AuBenwand verputzt und gestrichen,
teilweise Glasbausteine, 6stliche AuBenwand Porenbeton und hofseitig doppelfliigliges Holztor,
Dach mit Holzsparren mit Holzschalung, elektrische Garagentore, BetonfuBboden, zwei
Solarkollektorgruppen auf dem Dach bereits im Gutachten berlicksichtigt, der Wert des
Garagenkomplexes mit Technikraum ist im Gutachten hinreichend bertucksichtigt

Uberdachung dstlich Technikraum und Schuppen: Rasengittersteine, Holzkonstruktion und
Doppelstegplatten

Uberdachung westlich Schuppen: Betonformsteine, Leichtmetallkonstruktion und
Doppelstegplatten

Gewachshaus mit integriertem Schwimmbassin: Bassin mit Folienabdichtung und Badu jet
impulse (Gegenstromanlage) sowie Heizkérper nach Auskunft der Eigentimerin alle defekt,
Edelstahltreppe mit Kunststoffstufen in das Bassin, westliche Wand und anschlieBend teilweise
nordliche und stidliche Wand mit verfugten Klinkersteinen, sonst Konstruktion aus
Leichtmetallprofile und Doppelstegplatten, stddstlich Dusche, dstlicher Bereich mit
Pflanzbereich (u. a. Wollmispel), insgesamt vernachlassigter Zustand des Gebaudes, der Wert
des Gewachshauses mit integriertem Schwimmbassin ist im Gutachten bereits pauschal
bertcksichtigt

AuBenanlagen: Rasenfldchen, erhdhtes Beet mit Granitstehlen, Hofbefestigungen mit
Betonformsteinen, Rasenfldchen, Einfriedung mit Hecken bzw. Maschendrahtzaun, stdlich Tor
zum o6ffentlichen FuB- und Radweg, einzelne Obstbaume und Beerenstrducher, der Wert der
AuBenanlagen ist im Gutachten hinreichend berucksichtigt

Die PV-Anlage (27 Panels inkl. Wechselrichter, geschatzt ~ 5 kWp) sind nach Auskunft der
Eigentimerin im Eigentum und deshalb mitzubewerten. Auf einem Luftbild aus dem Jahr 2002
ist die PV-Anlage bereits zu sehen. Die PV-Anlage ist demnach &lter als 23 Jahre. Die PV-Anlage
berilicksichtige ich pauschal mit einem Wert von 1.000 €.

Sachverstandigenbiro Gunnar Marquardt Seite 2/3



Az. Amtsgericht: 703 K 90/24

Fazit:

Nachtrag zum Verkehrswertgutachten

Der Verkehrswert wurde im Gutachten auf 283.000 € geschétzt. Der Risikoabschlag von 38.850 €
aufgrund der nicht erfolgten Besichtigung entfallt. Zuséatzlich werden geschéatzte Zeitwerte von
insgesamt 5.000 € fur die Wasserenthértungsanlage, die Sauna, die hofseitige Treppenanlage

und die PV-Anlage berucksichtigt.

Nach der Ortsbesichtigung ergibt sich zum Bewertungsstichtag 09.05.2025 ein
Verkehrswert von 283.000 € + 38.850 € + 5.000 € = 326.850 €, gerundet 327.000 €.

Stralsund, 13.05.2025

Sachverstandigenbiro Gunnar Marquardt

Zertifizierter Immobilizagutachter
DIAZert (LS)
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zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) - Berater —
Schlichter

Danholmstralie 7 — 18439 Stralsund

SVB Marquardt — Danholmstrafie 7 — 18439 Stralsund

Landgericht Stralsund
Amtsgericht Stralsund 2eafaananmesters 2 L o
- AuBenstelle Justizzentrum - , atum: .04.
Frankendamm 17 13 Mai 2025 Az SV-Buro: A-0006-2025
18439 Stralsund e an S Az. Gericht: 703 K 90/24
€ i KMIKMST/Scheck

GUTACHTEN

(nach dem duBeren Anschein)

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch i.V. mit § 74a ZVG
fur das mit einer
Doppelhaushilfte, einer Doppelgarage, einem Gewachshaus mit inte-
griertem Schwimmbassin sowie einem Schuppen bebaute Grundstiick
in 18445 Altenpleen, Gartenstralle 2
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttick, bebaut mit

¢ einer Doppelhaushélfte (1 Wohneinheit gemal vorliegenden
Bauplanen)

¢ einer Doppelgarage

e einem Gewachshaus mit integriertem Schwimmbassin

» einem Schuppen

Gartenstralie 2
18445 Altenpleen

Grundbuch von Altenpleen, Blatt 220

Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Gemarkung Altenpleen, Flur 4, Flurstiick 1/34
Wirtschaftsart : Geb&dude- und Freiflache

Lage . Gartenstrafle 2

Grofle : 899 m?

Gemarkung Altenpleen, Flur 4, Flurstick 1/34, Flache 899 m?

Die Angaben im Kataster stimmen mit den Angaben im Grund-
hiich itherain



1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Stralsund
- AulRRenstelle Justizzentrum -

Frankendamm 17
18439 Stralsund

Auftrag vom 12.02.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentumer: wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Luaiialasuulilay. LU U 2VULY (BIHIRPIILHL USTH vVl nnlaunyssuviiiay)

Ortsbesichtigung / Umfang der Besichti- Die 1. Einladung zum Ortstermin am 13.03.2024 erfolgte durch

gung: den Sachverstandigen fristgerecht an die Prozessbeteiligten
durch Schreiben vom 25.02.2025. Der Sachverstandige musste
auf Gund eines triftigen Grundes den anberaumten Ortstermin
absagen, sodass der Ortstermin am 13.02.2025 nicht stattfand.

Zu dem Ortstermin am 20.03.2025 wurden die Prozessparteien
diuirch Sehraihan am NAR N2 2028 frictnaracrht naladan
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

der Sachverstandige
(weitere Verfahrensbeteiligte waren zum anberaumten Ortsbe-
sichtigungstermin nicht erschienen)

Vom Auftraggeber wurde fiir diese Gutachtenerstellung folgende

Unterlage zur Verfiigung gestellt:

¢ Grundbuchauszug (Grundbuchblatt 220 von Altenpleen) als
beglaubigte Abschrift (Blatt 1 bis 9)

Vom Eigentiimer/Schuldner zur Verfiigung gestelite Unterlagen

bzw. Angaben:

¢ Durch den Eigenttiimer/Schuldner wurden mir keinerlei Unter-
lagen ubergeben bzw. auch keine Angaben geliefert.

Vom Sachverstandigen wurden im Wesentlichen folgende Aus-
kiinfte und Unterlagen beschafft:

* Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal des Land-
kreises Vorpommern-Riigen (Atlas.VR)

= Malinaakfraas =11 AmAalinshar Dadamardsiinmas IChirmsaed

HISDULIULLTD j1aull LIV, DialiuauiiuwL= uiidg aulialisuiiune-
nachweise, Bauplane (Grundrisse EG, KG, EG, Lageplan;
Schnitt A-A, Ansichten vom 28.10.2008), Willenserklarung
zur Baulastiilbernahme, Objektfotos (aufgenommen im Okt.
2008) etc.)

— Bauunterlagen zum Bauvorhaben "Umbau und Erweiterung
Garage” mit der Baugenehmigung vom 07.06.2001 mit der

Nr. 263/01 (Bauantrag im vereinfachten Verfahren vom
10 N3 20N1 mit Ranhaerhraihiina Frmitthina dae Rrto

(6]



akte entnommen wurden
e Marktdaten

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von Durch die Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgefiihrt:
e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern
« Beschaffung der erforderlichen Unterlagen
¢ Entwurf der Grundstlcks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-

standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

Besondere MaRgaben bzw. Vorgaben des Auftraggebers:

Dieses Gutachten wird fur die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstelit.
Abweichend zu einer Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB findet innerhalb dieses Gutachtens § 2 Abs.
3 Punkt 12 in Verbindung mit § 8 Abs. 3 Punkt 6 ImmoWertV keine Anwendung. Der ermittelte Verkehrswert
bezieht sich zunachst auf einen ggf. fiktiv unbelasteten Zustand des Bewertungsobjektes.
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Gunz, Neuenpleen und Nisdorf.

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP_VP_2010) gehort die Gemeinde
Altenpleen zu den Gemeinden des Nahbereiches fiir das Oberzentrum Stralsund. Ebenfalls ist die Gemeinde
als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Siedlungsschwerpunkte haben im Wesentlichen erganzende orts-
nahe Versorgungsaufgaben. Sie unterstiitzen damit die Sicherung der landlichen Rdume als Wohn- und Wirt-
schaftsstandorte.

Verkehrsanbindungen

Auto:

Altenpleen durchlauft die KreisstraRe NVP 11, die in westlicher Richtung auf die L 213 trifft, von der aus die
Hansestadt Stralsund erreichbar ist. Stidlich von Altenpleen gelegen ist die BundesstralRe B 105, die auf die
BundesstraRen B 194 und B 96 trifft, iber die neben weiteren StralRen der nachstgelegene Autobahnanschluss
auf A 20 maglich ist. Als landlicher Bereich ist der Landkreis von vielen weiteren Kreis- und Landesstraften

nmnaahan



Im Zuge des Stralenneubaus im Landkreis Vorpommern-Rigen wird das vorhandene Radwegenetz stetig
ausgebaut.

Schiff:

Nordostlich von Altenpleen liegt der Hafen und Wasserwanderrastplatz Barhoft. Der Hafen verfugt Uber eine
AuBenmole mit Schwimmstegen und ca. 80 Liegeplatzen. Ein weiterer Hafen ist in Barth.

Flugzeug:

Die nachstgelegenen Verkehrsflughafen sind in Barth oder Rostock Laage.

Die Altersstruktur ist den statistischen Angaben fur das Jahr 2023 entnommen, da keine aktuellere Auswertung
vorliegt. Die Einwohnerzahl zum 31.12.2023 betrug 1.012.

Die durchschnittliche HaushaltsgréBe in M-V betragt in 2023 1,93 Personen pro Haushalt (Stand der
Datenerhebung 02. April 2024) vgl.: \www.destatis. de/DE/Themen/Gesellschaft-
Umwelt/Bevoelkerung/Haushalte-Familien/Tabellen/1-2-privathaushalte-bundeslaender.html, abgerufen am
09.03.2025)
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Im Jahr 2022 lebten im Landkreis Vorpommern-Rugen 225.777 Menschen. Eine Simulation der Entwickiung
bis 2040 sieht einen Ruckgang auf 210.138.

DTl \U‘T,U \IVIU'I\CDUQE\JII LULUJ}' T Ul UOO WDUNITOoial IVIEUI\IGI‘UUI&‘ LAl })UI (R LER A= ) Ilel. WITOTI SLWYQao 11w
her bei 88,2. Die Kaufkraft ist dabei das verfugbare Nettoeinkommen der Bevolkerung. Quelle: © Michael
Bauer Research GmbH 2024 basierend auf © Statistisches Bundesamt

Der Ort Altenpleen ist kein Tourismusstandort. Touristisch beliebte Ubernachtungs- und Ausflugsziele sind die
Hansestadt Stralsund und die Insel Rigen sowie auf dem Festlandbereich die Vinetastadt Barth und die Halb-
insel Fischland Darl3-Zingst.

FiUr die Gemeinde Altenpleen betragt der Arbeitslosenanteil 4,8 % (Quelle: Geomap ©Regionaldatenbank
Neutschland)

schaft pragend. Im westlichen Teil des Ortes, etwa 1,2 km vom B“ewertungsobjektuenrférnt (Luftlinie), befindet
sich die Tierproduktion Altenpleen GmbH.

Tourismus/Kultur/Freizeit

Altenpleen gehért zum Landschaftsschutzgebiet ,Vorpommersche-Boddenlandschaft'. Geplant und teilweise
ausgebaut ist der Verlauf des 9. Europaischen Hauptwanderweges. Naturliebhaber finden hier beliebte Aus-
sichts- und Fotomotive. Insbesondere die Reisezeit der Kraniche kann im Amtsbereich Altenpleen an Aus-
sichtspunkten bewundert werden.

bilitat voraus.
Die nachstgelegenen Theater sind in Barth und Stralsund. Ein Kino ist im ca. 13 km entfernten Stralsund und
ca. 38 km entfernten Prerow.

Topografie/Umwelt

Uberwiegend liegen die Gelandehthen zwischen 0 bis 3 NHN und damit ist das Gebiet flach und eben. Nord-
lich liegt ein Boddengewasser. Die kiirzeste Entfernung zum Bodden sind ca. 6 km Luftlinie.

Durch den Ort in Nord-Suid-Richtung verlauft der Muukser Bach. Sudlich verlauft in West-Ost-Richtung der

REIL DEDLEIIL N SIS IDLUULNILED 1 UL VWWEICI S LITIRAUIDHIVYNUHIREILET T YIUL ©3 1T Yrwgr Aauswaill i ugi
Hansestadt Stralsund. In Altenpleen sind dagegen Bedurfnisse wie Friseur und Kosmetik- und Fupflege ab-
gedeckt.

SVB Gunnar Marquardt Seite 10 von 63
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2.1.2 Kleinraumige Lage

Das Bewertungsgrundstiick liegt von Stralsund (Kreisstralte NVP 11) aus kommend auf der linken Seite der
ortsdurchfithrenden ,Stralsunder Strale”. Altenpleen ist ein Dorf in West-Ost-Ausrichtung und horizontal ca.
1,4 km breit. Die Gartenstral3e verlauft als Einbahnstralle ca.145 m parallel stdlich zur Stralsunder Strale.

1
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Stralenfront:

Bt L] S L R R L e TR

ca. 23 m (uberschlagig anhand eines groben Abgriffs auf der Liegenschaftskarte ermittelt)

mittlere Grundstiickstiefe:

ca. 39 m (Uberschlagig anhand eines groben Abgriffs auf der Liegenschaftskarte ermittelt)

Grundstiicksaréi3e:
899 m?

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

* Anliegerstralle
Stralle mit makigem Verkehr

schmale Fahrbahn (asphaltiert)

Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonstein
kein Parkstreifen vorhanden

Strallenbeleuchtung vorhanden

elektrischer Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung
Gas liegt in der Stralle an (kein Anschluss vorhanden)
Abwasser Uber kommunales Abwassernetz
Telefonanschluss

Gemaf den mir zur Verfugung stehenden Unterlagen sind fol-

gende Grenzbebauungen vorhanden:

« einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (DHH) zum west-
lich angrenzenden Nachbargrundstuck

» einseitige Grenzbebauung des Garagengebdudes zum ostli-
chen Nachbargrundstick

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

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

12




13

Az. SV-Buro: A-006-2025 Objekt: 18445 Altenpleen, Gartenstrafe 2 SACHVERSTANDIGENBURO
Az. Gericht : 703 K 90/24 GUNNAR MARQUARDT
Anmerkung: In dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche Baugrund- und

Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt eine beglaubigte Abschrift des
Grundbuchauszuges vom 30.10.2024 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Ein-
tragung:

Ifd. Nr. 2
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Stralsund, AuRenstelle Justizzentrum, Az.;: 703 K 90/24), einge-

riicksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastung) ermit-
telt.

Anmerkung: Schuldverhaitnisse, die zum Wertermittiungsstichtag in Abteilung
Il des Grundbuchs verzeichnet waren, werden in diesem Gut-
achten nicht beriicksichtigt.

Herrschvermerke: Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
eingetragen.
nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende)

Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z. B. Altlasten) sind mir nicht bekannt.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Fintraniinnen im Railastenverzeichnis: Nurch den Sachverstandiaen wirde eine Auskunft aus dem Bau-







Denkmalschutz:

Bei den Flurstiicken 1/2 (begtinstigtes Flurstiick) und 1/12 han-
delt es sich um historische Flurstiicke, die zum Flurstick 1/34
(Bewertungsgrundstick) verschmolzen sind. Somit ist das Be-
wertungsgrundstiick das begunstigte Grundstiick beziglich der
vorgenannten Baulast. Es wird eingeschatzt, dass durch diese
Baulast keine Wertbeeinflussung, die sich auf den Verkehrswert
auswirkt, besteht.

Laut Geoportal des Landkreises Vorpommern-Rigen handelt es
sich bei dem Bewertungsobjekt um kein Baudenkmal und das
Grundstiick befindet sich auch nicht im Denkmalbereich.

Somit wird auch unter Beriicksichtigung des im Gutachten unter-
stellten Baujahres, der Gebaudeart und Bauweise des Bewer-
tungsobjektes ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass
Denkmalschutz nicht besteht.
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Bodenordnungsverfahren: Gemal online-Recherche (bei GAIA-MV professional) ist das
Bewertungsgrundstiick zum Bewertungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Es wurden diesbezuglich durch den Sachverstandigen keine wei-
teren Nachforschungen angestelit.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
im Bauarchivs des Landkreises Vorpommern-Rigen am 11.04.2025 eingesehenen Bauakten wurde so weit
als maéglich gepriift.

Der Sachverstéandige konnte lediglich eine dulere Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjektes vom 6f-
fentlichen StraRenraum vornehmen. Zudem liegt der Lageplan zum Bauantrag des Bauvorhabens “Ersatz-
neubaus Doppelhaushélfte” vom 29.10.2008 vor. Anhand des vorgenannten Lageplanes und zusatzlicher

ostlichen Nachbargrundstiick uberschritten (baurechtswidriger Zustand). Bei der Bewertung wird dieser Fakt
bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen mit einem Wertabzugsbetrag gewirdigt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafllgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuck ist ortsiiblich erschlossen. Fir die
vorhandenen ErschlieRungsanlagen sind keine Ausbaubeitrage
zu erwarten.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich bzw. teilweise online (Geoportal des Landkreises Vorpommern-Rugen und Bau- und
Planungsportal M-V/Bauleitplanung) eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Eine Innenbesichtigung der Gebaude erfolgte nicht, da der Zugang zum Bewertungsobjekt nicht erméglicht
wurde. Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind somit die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung (AuBenbesichtigung vom o6ffentlichen Strallenraum) sowie die

vorliegenden Unterlagen aus dem Bauarchiv des Landkreises Vorpommern-Rigen (Bauakten zu den Bau-
vorhaben “Ersatzneubau Doppelhaushalfte aus dem Jahr 2008 sowie zu dem Bauvorhaben "Umbau und
Erweiterung der Garage" aus dem Jahr 2001).

gen sowie der technischen Ausstattungen ‘und Installationen (Heizung, ETektro, Wasser etc.) konnte nicht
gepriift werden, da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellit.

Bauméangel und -schaden wurden, soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich von au-
Ren erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbe-
zlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéad-
linge sowie tber gesundheitsschadigende Baumaterialien und Hausschwamm wurden nicht durchgefthrt.

Es konnte nicht gepruft werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht

werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Doppelhaushilfte

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: ¢ Doppelhaushélfte (Annahme: ausschliefllich zu Wohnzwecken
genutzt)
« einseitig angebautes Gebaude
e eingeschossig
» voll unterkellert (mit Ausnahme des riickseitigen Anbaus)
+ mit rickseitigem Anbau (1-geschossig mit Flachdach, nicht un-
terkellert)
Baujahr: Das genaue Baujahr ist dem Sachversténdigen nicht bekannt.

Da die Doppelhaushélften in der naheren Umgebung ca. 1958
errichtet wurden, wird das Baujahr der zu bewertenden Doppel-
haushalfte auf 1958 eingeschatzt.
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Bruttogrundfiache):

LA ATAIR RN - R A

Wohn- und Nutzflachenberechnungen liegen nicht vor. Die in der
Bauakte des Bauarchivs entnommenen Grundrisse der Doppel-
haushaélfte weisen folgende Wohnflachen der einzelnen Raume

aus:;

|Geednoss Raum- Raum-Nr. [Gewicntsfalctor Wohnflache
hezeirhnunn fneman Wnhnwerty in m? |
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stellt. Auf Grund einer eingeschrankten Objektbesichtigung (nur
vom offentlichen StralRenraum) konnten samtliche MaRe bzw.
Flachen durch den Sachverstandigen nicht uberpruft werden.

Energieeffizienz: Der Bauakte wurde ein Energieausweis vom 26.10.2008 ent-
nommen. Dieser wurde fir das Bauvorhaben “Ersatzneubau

Doppelhaushélfte” auf Grundlage des Energiebedarfs ermittelt
und weist folnende Werte ans:

sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

Aullenansicht: vermutlich insgesamt verputzt

3.2.2 Nutzunaseinheiten. Raumaufteiluna
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1 Flur, 3 Zimmer, 1 Bad, 1 Dachterrasse (oberhalb der hotseitigen Veranda)

Die Grundrisse, die der Bauakte des Bauarchivs des Landkreises Vorpommern-Rugen entnommen wurden,

liegen im Anhang 2 dieses Gutachtens bei.

Achtung: Eine Uberprifung (Raumaufteilung, MaRe etc.) konnte auf Grund der nicht ermoéglichten Innenbe-

sichtigung nicht durchgefahrt werden.

Es wird bei der Bewertung von einer Eigennutzung des Objektes zu Dauerwohnzwecken ausgegangen.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart;
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau (Mauerwerkswande)

vermutlich Streifenfundament, tragende Bodenplatte

vermutlich Mauerwerk

vermutlich Mauerwerk

vermutlich Mauerwerk

gemal Bauunterlagen:

Kellerdecken:

Beton-Kappendecke aus der urspriinglichen Bauzeit (angenom-

men ca. 1958)

Decke Gber Erdgeschoss:
Stahlbetondecke (vermutlich 2008 erneuert)

Geschosstreppe:
1/4 gewendelte Treppe aus Holz (gemafl Bauunterlagen)

Beschreibung gemal der vorliegenden Bauunterlagen aus dem
Jahr 2008:

Dachkonstruktion:
Holzdach (Pfettendach)
stralen- und rickseitig ist jeweils eine Dachgaube vorhanden

Dachform:
Krippelwalmdach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton)

Ob der Dachraum (Spitzboden) begehbar ist, ist nicht bekannt.
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Heizung: geman Bauplanungsunterlagen:
Warmepumpe mit Tiefensohle

LoOftung: nicht bekannt

Warmwasserversorgung: vermutlich tberwiegend zentral Gber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Erstellung des Gutachtens erfolgt nach dem duleren Anschein und erganzend auf der Grundlage der
vorliegenden Unterlagen (Bauakte).

Bei der nachfolgenden Beschreibung handelt es sich im Wesentlichen um Vermutungen bzw. getroffenen
Annahmen. Abweichungen zwischen der nachfolgenden Beschreibung und der tatsachlichen Ausstattung
und dem tatsachlichen Zustand sind maglich.

Bodenbelage: vermutlich mittlere Ausstattung (Art der Belage nicht bekannt)

Wandbekleidungen: vermutlich mittlere Ausstattung (Art der Materialien nicht be-
kannt)

Fenster: Holzfenster mit 2-fach Verglasung (Fenster neben der stralen-

seitigen Hauseingangstur mit AuRenrollladen)

Turen: stralRenseitige Eingangstur:
massive Eichenholztir mit Glasausschnitt

ruckseitige Eingangstur (Veranda):
Ausfuhrung/Material nicht bekannt

innentiren:

Ausfithrung/Material nicht bekannt

vermutlich Fillungsturen aus Holz, tiw. mit Lichtausschnitt (mitt-
lere Ausstattung)

sanitare Installation: WC-Raum im Erdaeschoss:
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besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebiude
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Granitbelag sowie Edelstahlgelander

e Dachterrasse auf der hofseitigen Veranda (gemaf vorliegen-
den Bauplanen)

e 2 Dachgauben (gemal vorliegenden Bauplanen)

keine bekannt
vermutlich ausreichend bis gut

Wesentliche Bauschaden und Baumangel, die tber eine alters-
bedingte Wertminderung hinausgehen, wurden wahrend des
Ortstermins nicht festgestellt bzw. nach dem auferen Anschein
unterstellt.

keine bekannt

Der bauliche Zustand ist vermutlich, entsprechend dem ange-
nommenen (fiktiven) Baualter des Gebaudes, gut.

Das Gebaude befindet sich nach dem &uReren Anschein in ei-
nem normalen, altersgerechten Unterhaltungszustand.

Es handelt sich um zwei seitlich aneinandergebaute Garagen mit rickseitigem Technikraum.
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Gebaudeart;

Baujahr:

Garagengebaude (vergleichbar mit Doppelgarage und Technikraum)
eingeschossig

nicht unterkellert

freistehend

nicht bekannt (geschatzt ca. 1870)
umgebaut und erweitert im Jahr 2001
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Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:

Dach:

Tore/Tur:

Sonstiges:

Allgemeinbeurteilung:

Massivbau
nicht bekannt
Mauerwerk

Dachkonstruktion:
Holzdach (Dachsparren, gespundete Dachschalung)
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ger Dachsteineindeckung.

Garagentore: zwei Rolltore (Stahl-Aluminiumkonstruktion)
Tur in Trennwand Garage/Technikraum: Stahlkonstruktion, selbstschliefend,
T 30 (gemaR vorliegender Bauakte)

Auf dem Garagendach befindet sich eine aufgestanderte PV-Anlage. Ob sich diese
im Eigentum des Grundstiickseigentimers befindet oder gemietet ist, ist dem Sach-
verstandigen nicht bekannt. Auf Grund fehlender Informationen bleibt die PV-Anlage
bei der Bewertung unbericksichtigt.

Das Gebaude befindet sich nach dem auleren Anschein in einem normalen, alters-
gerechten Unterhaltungszustand.
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Bauweise: nicht bekannt

Dachform: Bogendach (Material nicht bekannt)

Abmessungen (bebaute Flache): ca. ca. 8,30 m x ca. 8,06 m (gemaR vorliegender Unterlagen und Luftbild)
angenommene Wasserflache ca. 28 m? (ableitend aus dem eingesehenen Luftbild und der darauf erkennba-
ren blauen Verfarbung)

3.4 AuBenanlagen

» Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

Granitplatte ca. 1,50 x 2,00 m (als Zuwegung zum strallenseitigen Hauseingang)

sonstige Wegebefestigungen (Pflasterungen)

Sichtschutzmauer zwischen Doppelgarage und Doppelhaushalfte (mit Eingangstur aus Holz zum Hof)
¢ befestigte Garagenauffahrten (Beton)

vermutlich Einfriedungen

vermutlich Anpflanzungen und Begriinung
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Altenpleen 220 4
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Altenpleen 4 1/34 899 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Beariindung
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es quasi direkt zum Verkehrswert fuhrt. Eine Anpassung an die Marktlage, wie sie bei dem Sach- und Ertrags-
wertverfahren erforderlich ist (Marktanpassungsfaktor bzw. Liegenschaftszinssatz) kann bei Anwendung des
Vergleichswertverfahrens i.d.R. entfallen.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl zeitnaher, ver-
gleichbarer Kaufpreise. Fir die Bewertung wurden vom Sachverstandigen Auskinfte aus der Kaufpreissamm-
lung des zustandigen Gutachterausschusses eingeholt. Es wurden folgende Kaufpreise selektiert:

e Zeitraum (Verkaufsjahr) 2019 — 2024
¢ Doppelhaushalften/Doppelhaus
e Lage der Objekte: Gemeinde Altenpleen

Gemal o.a. Selektion wurden dem Sachverstandigen 9 Kaufpreise mitgeteilt. Davon werden 3 Kaufpreise
nicht verwendet, da die Angabe der Wohnflache des jeweiligen Vergleichsobjektes fehlte bzw. es sich um das
Bewertungsobjekt selbst handelte). Nach Bereinigung verbleiben somit 6 Kaufpreise aus der Kaufpreissamm-
lung des ortlichen Gutachterausschusses (siehe nachfolgende Tabelle).
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dann verbleibenden 5 Kaufpreise wurden an die konjunkturelle Entwicklung mittels Preisindex fiirr beste-
hende Wohnimmobilien in Deutschiand /Indexbasis 2015 = 100 (Quelle: https://de statista.com/statistik/da-
ten/studie/258711/umfrage/preisindex-fuer-bestehende-wohnimmobilien-in-deutschland/) an den Bewer-
tungsstichtag (Jahr 2025), wobei der Preisindex fir das |. Quartal 2025 von mir geschatzt wurde (Preisin-
dex aus dem Jahr 2023 x 0,99 = 148,5).

Die konjunkturell angepassten Kaufpreise (nach Aussonderung des Kauffalles mit der Nr. 6) bzw. die konjunk-
turell angepassten Gebaudefaktoren (Kaufpreis : Wohnflache) sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:
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der renienden Angaben ninsichtich der wertbildenden Merkmaile (Uu.a. baulicher Zustand, Ausstattung der Ver-
gleichsobjekte) nicht zur Anwendung des direkten Vergleichswertverfahrens eignen. Das Ergebnis der vorge-
nannten Ableitung bzw. Untersuchung der vorliegenden Kaufpreise kann lediglich das Preisniveaus auf dem
Grundstiicksmarkt abbilden und zur groben Wertorientierung dienen.

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

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um eine Doppelhaushalfte, die nach dem aulleren Anschein
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besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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Auf Grund der konjunkturellen Entwicklung vom 01.01.2024 bis zum Bewertungsstichtag gehe ich von keiner
Bodenwertentwicklung aus.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Doppelhaushalfte mit einem Vollgeschoss und Nebengebauden be-
baut. Auf Grund der baulichen Nutzung und der Geschosszahl nehme ich keine Anpassung des Bodenricht-
wertes vor.

Die Grolle des Bewertungsgrundstickes mit 889 m? weicht von der GroRe des Richtwertgrundstiickes (750
m? ab). Der 6rtliche Gutachterausschuss hat in seinem Grundstiicksmarktbericht keine Umrechnungskoeffi-
zienten verdffentlicht. Insofern wird nachfolgend auf diesbezugliche Auswertungen und Veréffentlichungen
des nahegelegenen Landkreises Rostock Bezug genommen. Im Grundstlicksmarktbericht 2024 des Landkrei-
ses Rostock werden auf der Seite 66 Umrechnungskoeffizienten und eine Regressionsfunktion fir die Anpas-
sung von Flachengrofien an das Richtwertgrundstlck angegeben.

Nach der veroffentlichten Regressionsfunktion y = 1,000x°2%! (mit x = GroRe des Bewertungsgrundstu-
ckes/GroRe des Richtwertgrundstickes) ergibt sich fur das Bewertungsgrundstuck folgender Umrechnungs-
koeffizient:

y = 1,000 x (899 m?/ 750 m?) %231 = rd. 0,96

In Anlehnung an vorgenannte Veroffentlichungen wird im vorliegenden Bewertungsfall auf Grund der abwei-
chenden Grundsticksgrofie ein Abschlag in Hohe von 4 % (Faktor 0,96) als marktgerecht beurteilt.

Sonstige Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes vom Richtwertgrundstiick, die eine Anpassung des Bo-

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigen
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Az. SV-Biiro: A-006-2025 Objekt: 18445 Altenpleen, Gartenstralle 2 SACHVERSTANDIGENBURO
Az. Gericht : 703 K 90/24 GUNNAR MARQUARDT
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Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
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ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
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handener besonderer ob;ektspezuf“ scher Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 InmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor
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schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebzude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile, wie beispielsweise besondere

Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.
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tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 immoWertV 21)

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

x

0,80
0,00 €

34

323.780,49 €
40.645,00 €

283.135,49 €
283.000,00 €




(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus der Anlage 4 der ImmoWertV entnommen.
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Standardstife 3 zeitgemalle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Doppelhaushilfte

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebadudes

Standardstufe | tabellierte relativer b relativer
NHK 2010 Geb&udestan- NHK 2010-Anteil
| dardanteil |
gewogener Standard = 3,2
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

814,26 €/m* BGF
rd. 814,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebadude:
Garagengebdude

Frmittlunn dae Gahindactandarde-




Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Garagengebdude
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb.’iudesq

B B R R L e L T e R e AL LA e” VLRSI T Y]

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

rd.

485,00 €/m? BGF
485,00 €/m* BGF

YW M ey
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dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

Ausnahmerallen bis Zu 1U Y.

im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Ansatz von 5 % des vorlaufigen Gebaudesachwertes als marktge-
recht erachtet.

38

Aufienanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 16.405,98 €
(328.119,63 €)
Summe 16.405,98 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Sachwertfaktoren zugrunde liegt (Gesamtnutzungsdauer nach den
Modellwerten der Anlage 1 der Immobilienwertermittiungsverordnung). Nach der Anlage 1 der ImmoWertV ist
fur freistehende Einfamilien- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhauser eine tbliche GND von
80 Jahren bzw. fiur Garagengebaude von 60 Jahren in Ansatz zu bringen.

Restnutzungsdauer
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Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,Uberwiegend
modernisiert’ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1958 = 67 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 67 Jahre =) 13 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert’ ergibt sich fur das Gebaude gemaf
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 48 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 1993.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Garagengebdude

Das (genaues Baujahr nicht bekannt, daher geschatzt) ca. 1970 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

| | | [ A ORI T W W YA T A I
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staltung i . < 1 RV u,u
Summe - _‘ 30 00 _ _"_—T

Ausgehend von den 3 Madernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von;

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 — 1970 = 55 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 55 Jahre =) 5 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fur das Geb&ude geméaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 15 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1980.

Alterswertminderung

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

Ziel ist es, den Verkehrswert, also den am Markt durchschnittlich (am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis
zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht
mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss der ,vorlaufige Sachwert" an den Markt (an die fur
vergleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise) angepasst werden. Dies erfolgt mittels eines Sachwertfak-
tors.

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss im Landkreis Vorpommern-Rigen hat noch keinen aktuellen
Grundstuicksmarktbericht veréffentlicht. Letztmalig wurden im Landkreis Vorpommern-Rugen fir den Grund-

etiinkemarktharicht 2N21 Qarhwartfabktaran armitalt dia aiie dan Kanfaraican uan Finfamilianhanicarn Nannalo




Konstanten) veroffentlicht:

k =a x vorl. SWP (a = 0,810 und b = — 0,157) mit vorl. Sachwert in Mio EUR (Auswertung der Jahre 2021 —
2023)

Danach ergibt sich fur das Bewertungsobjekt bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 405.000 EUR ein Sach-
wertfaktor von rd. 0,93.

GMB 2025 im LK Nordwestmecklenburg:

Der Gutachterausschuss im Landkreis Nordwestmecklenburg hat im Grundstiicksmarktbericht 2025 (auf
S. 49) fiir Ein- und Zweifamilienhdauser, Doppel- und Reihenhduser, die im Landkreis Nordwestmecklen-
burg allgemein und in landlichen Zentralorten gelegen sind (BRW = 18 EUR/m? bis 80 EUR/m?), verauRert
wurden, folgende Funktion veroffentlicht:

k = -0,182* In (vorl. SW) + 3,2766 (Auswertung der Kauffalle aus dem Jahr 2024)
Danach ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 405.000 EUR ein Sach-

Jahre 2021 und 2022 stammen (hochpreisige Phase auf dem Immobilienmarkt und somit Abschlag erforder-
lich) schatze ich den Sachwertfaktor fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag auf 0,80.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
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Hohe der Gebaude wird mit 3,0 m angenommen. Daraus ergibt sich ein Gberschlagig ermittelter umbauter
Raum von rd. 76,5 m®.

Uberschlagig ermittelter umbauter Raum =765 m
Ansatz Abbruchkosten (inkl. Entsorgung) =30 EUR/m?
Uberschlagige Ermittlung der zu erwartenden Abbruchkosten = 2.295 EUR
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tem Schwimmbassin sowie einem Schuppen bebaute Grundstick in 18445 Altenpleen, Gartenstralie 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Altenpleen 220 4
Gemarkung Flur Flurstick
Altenpleen 4 1/34

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 mit rd.

283.000 €
in Worten: zweihundertdreiundachtzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.
——
S g,‘-‘-.\{\i\e‘ungssre”e D;:;

Stralsund, den 22. April 2025
/ {‘y DINEN150/E€ 17004 N\
Q DAHI:S-N:.'D-ZP‘}GO!H-GT.nn 7
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Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-

nehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straflenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht far kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

LBO:
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

Z\VG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der far die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
DIN 277 “Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen” (Herausgeber: DIN Deutsches Institut fur Normung

eV.)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage, Kéin 2023

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

[38] Ralf Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 1. Auflage, Her-
mann Luchterhand Verlag, Neuwied/Kriftel

[4] Grundstucksmarktbericht 2024 Landkreis Rostock — Herausgeber: Gutachterausschuss fur Grund-
stuckswerte im Landkreis Rostock

[5] Grundstiucksmarktbericht 2025 Landkreis Nordwestmecklenburg — Herausgeber: Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg
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Foto 9: strallenseitiger Dachuberstand
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Achtung: Uberprufung (MaRe etc.) war nicht maglich
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