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Katasterangaben:

Gemarkung Putbus
Flur 8 Flurstiick 2/11 — 259 m?
Gebaude- und Freiflache
Gilistelitzer Stralte 35

Nach Einsichtnahme in das Geoportal des Landkreises Vorpom-
mern-Rigen werden die bewertungsgegenstandlichen Flursti-
cke mit folgenden Angaben im Liegenschaftskataster erfasst:



Umfang der Besichtigung etc.:

konnte der Ortstermin am 30.07.2024 nicht ste:ttﬁnden.

Zu dem Ortstermin am 13.08.2024 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 29.07.2024 fristgerecht eingeladen.

Besichtigt wurden das Grundstlick und die baulichen Anlagen.
Samtliche Raume waren zuganglich.






¢ ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt
Die Feststellungen werden auflerhalb des Gutachtens mitgeteilt.

Sonstige Besonderheiten:

Dieses Gutachten wird fur die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt.
Abweichend zu einer Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB findet innerhalb dieses Gutachtens § 2 Abs.
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groRter Insel zu bieten, mit dessen Griindung auch auf Rigen die Baderarchitektur Einzug hielt. Die Stadt
liegt sidlich von Bergen a.R. unweit des zwischen den Halbinseln Ménchgut und Zudar gelegenen Riigischen
Boddens. Bei Lauterbach ist die Insel Vilm vorgelagert.

Quelle: putbus.m-vp.de; wikipedia

X - @ - ,».r; .
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Quelle Bild: geodienste.lk-vr.de/mp/AtlasVR/

Putbus belegt mit seinen Ortsteilen eine Flache von 66,6 m?. Mit 4.492 Einwohnern (Stand: 31.12.2023 laut
Statistikamt MV) ergibt sich eine Bevélkerungsdichte von 67,4 Einwohnern pro km?. Durch Zuzug von 274
Einwohnern konnten sowohl der Wegzug (255 Einwohner) als auch die Differenz aus Geburten (28) und

Gestorbenen (85) nicht ganz ausgeglichen werden, im Ergebnis nahm die Bevélkerung im Jahr 2023 um 39
Einwohner ab.



Die Werte fiir das letzte Vor-Corona-Jahr 2019 konnten im Jahr 2023 noch nicht wieder erreicht werden.

Die durchschnittliche Auslastung aller Beherbergungsbetriebe (einschl. Camping) im Jahr 2023 lag fir Meck-
lenburg-Vorpommern gesamt bei 32,1 % (2022: 31,8 %).

Fir die Inseln Riigen und Hiddensee liegt dieser Wert flir 2023 bei 31,4% (2019: 33,0 %; 2021: 38,2%; 2022:
30,9 %).

Quelle: Statistisches Amt M-V

Rlgen als Urlaubsinsel bietet zahlreiche Hotels auch im Sterne-Bereich an. So haben 3 5-Sterne Hotels, 21
4-Sterne-Hotels und 43 3-Sterne-Hotels ihren Standort auf der Insel. Insgesamt bietet Riigen Unterktinfte in
690 Hotels, Gasthdfen und Pensionen. Hiervon sind 245 Unterklnfte der Hotellerie und 445 Méglichkeiten
anderen Anbietern (Ferienunterkinfte, Campingpléatze etc.) zuzurechnen.

Die Insel bietet den Besuchern vielfaltige Moglichkeiten flr Urlaub und Freizeitgestaltung. Die langen Strande
mit ihren Angeboten fiir Erholung und Wassersport gehéren ebenso dazu wie das ausgebaute Radwegenetz
und umfangreiche Wanderrouten auf der Insel oder an den unterschiedlichen Kiistenformationen.

Eine besondere Attraktion ist der ,Rasende Roland". Diese aus dem spéaten 19. Jahrhundert (1895) stam-
mende Schmalspurbahn verbindet die Orte Lauterbach, Putbus, Binz, Sellin, Baabe und Géhren miteinander.
Sie wird noch heute mit historischen Fahrzeugen betrieben und bietet den Fahrgasten abseits des Autos den
Blick auf die Landschaft entlang der Strecke.

Die Stoértebeker-Festspiele in Ralswiek liegen 17 km (Auto) entfernt.
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Bus: Putbus wird von der VVR mit den Buslinien 30 und 31 bedient und mit Bergen a.R., Stralsund und den
an den Strecken liegenden kleineren Orten verbunden,

Bahn: Es gibt fir Putbus aufler dem ,Rasenden Roland" keine eigene Bahnanbindung. Der nachstgelegene
Bahnhof Bergen ist ca. 10 km entfernt und mit dem Auto tiber die L301 und mit den Buslinien der VVR er-
reichbar. Von hier besteht liber den RE 9 Anbindung an die Hansestadte Stralsund und Rostock, die wiede-
rum Anschluss zu Intercity-Zligen (IC) und ICE-Zligen nach Hamburg, Berlin, Dresden und Miinchen bieten.

Schiff: In Putbus OT Lauterbach befindet sich der Stadthafen, der von Lastschiffen, groen Ausflugsschiffen
und GrofRseglern angelaufen wird. Direkt daneben liegt die Marina mit vollstandiger Ausstattung fir Segler.
Hier findet man auch eine Segelschule, einen Yachtcharterer und ein Bootsbauunternehmen.

Von hier konnen gefiihrte Touren auf die Insel Vilm, die unter Naturschutz steht und daher stark zugangsbe-
schrankt ist, unternommen werden.

Fahrrad: Das Radwegenetz um Putbus ist durchgehend, die Maglichkeit der Nutzung der Radwege der gan-
zen Insel Rigen besteht durch lickenlose Anbindungen. Fahrradverleiher fiir verschiedene Fahrradtypen
sind vor Ort aktiv.

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

Innerértliche Lage

Die Giistelitzer StraRe 35 liegt am nordwestlichen Rand von Putbus, die Verlangerung als Kreisstrale K 15
flhrt direkt in den nordwestlich gelegenen Ortsteil Gustelitz.

i
Bahnhof

~_ Gustelitz.

: _Circus
» /Bewertungsobjekt| . [

- = 4 - af

Ortsmitte Putbus |

Quelle Bild: geodienste.lk-vr.de/mp/AtlasVR/

Die Gustelitzer Stralle erstreckt sich beginnend an der siidlichen Grundstlicksgrenze des Bewertungsobjek-
tes am westlichen Rand des Ortes in Richtung Ortsmitte (Osten) Uber 845 Meter bis zur Gartenstralle direkt
am Markt. Es handelt sich um eine KreisstralRe (K RUG15), die zweispurig mit Bitumendecke ausgebaut ist.
Gehwege oder Parkbuchten sind nicht vorhanden. Die westlich des Grundstiickes in Richtung Norden ver-
laufende Weiterfiihrung als K RUG15 ohne weitere Straflenbezeichnung ist als schmale Strale mit Bitumen-
decke realisiert.

Durch die Funktion als KreisstralRe zur Anbindung kleiner Ortschaften und Ortsteile ist nur wenig Durchgangs-
verkehr zu verzeichnen.
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Art der Bebauung und Nutzungen in der Strafe und im Ortsteil

Nordwestlich schlieBt sich unmittelbar ein Waldgebiet mit eingebetteten landwirtschaftlich genutzten Flachen
an. Sudlich und ostlich findet sich eine lockere EFH-Bebauung.

GUstelitzer Stralte 35 4
LE e

Quelle Bild: geodienste.lk-vr.de/mp/AtlasVR/

In einer Entfernung von ca. 840 Metern befindet sich das Ortzentrum von Putbus mit der Stadtverwaltung,
einer Apotheke, einer VVolksbank-Filiale und dem Stadttheater.

Der nachstgelegene Supermarkt (Netto) flir Waren des taglichen Bedarfes liegt in 640 Metern Entfernung
Richtung Stadtzentrum.

Im Ort gibt es eine Kita, die nachstgelegenen Schulen befinden sich in Bergen (9,5 km). In Bergen kann auch
die medizinische Versorgung durch Arzte diverser Fachrichtungen und die beiden dort arbeitenden Kranken-
héuser gewahrleistet werden.

Der Bahnhof der Baderbahn befindet sich in éstlicher Richtung in ca. 1,7 Kilometern Entfernung (Luftlinie).
Beeintrachtigungen
Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einem potentiellen Uberschwemmungsgebiet.

Ortsfeste Funkanlagen zur Mobilfunkversorgung befinden sich norddstlich in ca. 700 Metern Entfernung
(Standort 821533, Montagehéhe 44,8 m) sowie stidwestlich in ca. 530 Metern Entfernung (Standort 820979,
Montagehdéhe 41,4 m).

Weitere Beeintrachtigungen bspw. durch Verkehrslarm, Industrieabgase 0.4. sind nicht bekannt.
Topografie

Putbus ist topografisch gepragt durch eine relativ ebene Oberflache auf einer Héhe zwischen 47,5 und 50
Metern tber Normal Null (Bereich Ortszentrum und Bereich Circus) Nérdlich des Circus gibt es eine Erhebung
bis auf 65 Meter, zum westlichen Ortsbereich steigt das Gelande auf bis zu 60 Meter an.

Nach Westen, Osten und Siiden fallt das Gelande auf Werte zwischen 10 und 30 Metern ab. Der hiigelige
Charakter mit Werten bis 50 Metern setzt sich in Richtung Nordwesten fort.

Das Bewertungsobjekt selbst liegt auf einer durchschnittlichen Hohe von 50 m Gber Normal Null.

Quelle: https://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php
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tungsgrundstiick angrenzt, eine Trinkwasserversorgungsleitung
und eine Schmutzwasserleitung.

Laut Auskunft der Antragstellerin erfolgt die Abwasserentsor-
gung des Bewertungsgrundstiickes derzeit Uber eine grund-
stiickseigene vollbiologische Kleinkldranlage, wobei ab
01.01.2025 Zwangsanschluss an das kommunale Abwassernetz
besteht.



Der Uberbau wird innerhalb der Bewertung bei den besonderen
objektbezogenen Grundstiicksmerkmalen gewdirdigt.

Weiterhin wurde durch Einsichtnahme in das Liegenschaftskata-
ster (Luftbild bei gaia mv) festgestellt, dass der Eigentiimer des
ostlich an das Bewertungsgrundstiick angrenzenden Grundstii-
ckes ca. 35 m? des Bewertungsarundstlickes in Anspruch nimmt.



HISH2LNVEINITI G,

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

RS

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

Diesbeztigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser

\Wartarmitthina 711 hariirkeirhtinan



Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB (Innenbereich) oder nach § 35
BauGB (AuRenbereich) zu beurteilen.
Nach Auffassung des Sachverstindigen ist die Zuldssigkeit von

£.3.9 Dbauoranungsrecnt

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten VVorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit den
im Bauarchiv vorliegenden Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde so weit als méglich gepriift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche zu den im Bauarchiv vorliegenden Bauunterlagen wurden festge-
stellt.

Dieser Widerspruch besteht im Wesentlichen darin, dass das Wohnhaus auf das westlich angrenzende
Fremdgrundstiick (6ffentliche Verkehrsflache bzw. Stralenbegleitflache) iiberbaut wurde. Vermutlich wurde



2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mtindlich bzw. teilweise online (Geoportal des Landkreises Vorpommern-Riigen) eingeholt bzw.
beruhen z.T. auf Angaben der Antragstellerin.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustéandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Geb&dudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprdft, im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebaudeart: e Einfamilienhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt
¢ eingeschossig und nicht ausbaubares Dachgeschoss
¢ Vollunterkellerung (Souterrain)
o freistehendes Gebaude

Baujahr: 1989 bzw. Fertigstellung 1990 (ableitend aus den archivierten
Unterlagen im Bauarchiv)

Modernisierung: Gemal Ausklnften der am Ortstermin teilnehmenden Personen
wurden am Wohnhaus nach 1990 im Wesentlichen folgende
Bau-/Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt:

¢ Erneuerung der Fenster (im Jahr 1995) bzw. 1 Fenster im Flur
des Erdgeschosses wurde 2021 erneuert

s Erneuerung von einigen FuBbodenbeldgen (Bodenfliesen) im
Jahr 1995

s Fassade (Einbau eines Warmedammverbundsystems) / ge-
nauer Zeitpunkt der Durchfiihrung ist nicht bekannt (vermutlich
ca. 1995)

s Erneuerung der Dacheindeckung (genauer Zeitpunkt der
Durchfiihrung ist nicht bekannt)

¢ Erneuerung der Heizungsanlage im Jahr 2012.

Flachen (Wohn- und Nutzflachen sowie Wohn- und Nutzflachenberechnungen liegen nicht vor. In der

BGF) Akte des Bauarchivs lagen jedoch bemafite Grundrisse vor. Die
tatsachliche Raumaufteilung weicht jedoch zum Teil von den vor-
genannten Grundrissen ab. Insofern wurden erganzende Auf-
mafie vorgenommen. Selbst erstellte Grundrissskizzen, die die
aktuelle Raumaufteilung darstellen, liegen im Anhang des Gut-
achten bei.
Die Wohn- und Nutzflachen wurden auf der Grundlage der An-
gaben der vorliegenden Bauplane und von mir erganzend durch-
gefuhrter Aufmale Uberschlagig wie folgt ermittelt:
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AuBenansicht: Erdgeschoss: insgesamt Putzfassade
Sockel (Souterrain): Klinkerfassade

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Das Einfamilienhaus verfligt Gber ein Erdgeschoss (im Hochparterre gelegen) und ein Kellergeschoss (Sou-
terrain). Das Erdgeschoss ist Giber eine vorderseitige Aulentreppe erreichbar. Das Wohnhaus verfiigt im Erd-
geschoss (Hochparterre) Uber 4 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Bad und 3 Flure. Zusatzlich befindet sich auf dieser
Geschossebene (Hochparterre) eine Terrasse, die liber das Wohnzimmer zu erreichen ist.

Im Kellergeschoss, welches uber das Erdgeschoss mittels einer Kellerinnentreppe zu erreichen ist, befinden
sich neben den Kellerraumen, Fluren und dem Heizungsraum ein Bad/Hauswirtschaftsraum mit abgetrenn-
tem WC-Raum und ein ausgebauter Hobbyraum (beheizbar). Weiterhin verfiigt das Kellergeschoss iiber eine
beheizbare Garage.

Der Zugang zum riickseitigen Garten ist vom Esszimmer des Erdgeschosses liber eine Aufkentreppe oder
auch vom Keller iiber eine Kelleraulentreppe méglich.












Bauschaden und Baumangel:

partiell Risse im Bereich der Innenwénde

stillgelegter Kamin (erneuerungsbediirftiger Kamineinsatz)
sanierungsbedlrftige Hauseingangstreppe und Terrasse
schadhafter Gebaudesockel (Klinkerbereiche)
Terrasseniiberdachung verlauft nicht Uber die gesamte Terras-
senbreite (keine Dachrinne bzw. Ablauf vorhanden / Wasser lauft
auf die Terrasse)



Aktenzeichen Gericht : 704 K 17/24 SACHVERSTANDIGENBURO
Aktenzeichen Gutachter: A-0049-2024 GUNNAR MARQUARDT

3.3 Nebengebaude

Einzel-Carport in einfacher Bauweise

(Auf Grund der einfachen Bauweise und des baulichen Zustandes des Gebaudes wird das Nebengebaude
als wertneutral eingeschatzt.)

3.4 AuBRenanlagen

« Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz

» vollbiologische Kleinklaranlage (Nutzungsmdglichkeit zeitlich begrenzt / bestehender Zwangsanschluss an
das kommunale Abwassernetz ab 01.01.2025)

Hofflache z.T. gepflastert

Wege z.T. in Ortbeton (seitlich am Wohnhaus)

Gartenanlagen und Pflanzungen

nicht gefiillter Teich (bis ca. 2 m tief), der provisorisch mit Brettern abgedeckt ist

Einfriedung (liberwiegend Hecken / Anpflanzungen) und straBenseitig Metalleinfahrtstor
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Putbus 8 2/1 259 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieflich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom (ibrigen Grund-
sticksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraulert) werden kénnen

h7w enllan

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien sind gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert (Marktwert) des Bewertungsobjektes aus dem Ver-
gleich mit tatsachlich gezahlten Kaufpreisen ermittelt. Dem Vergleichswertverfahren wird eine Vorrangstellung
gegentber den anderen Wertermittlungsverfahren bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken,
die aufgrund ihrer Eigenschaften eine unmittelbare Vergleichbarkeit zulassen und iiber die am ehesten eine
geniuigende Anzahl von Kaufpreisen vorliegt, eingeraumt. Der Vorteil des Vergleichswertverfahrens ist, dass
es quasi direkt zum Verkehrswert fiihrt. 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 fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl zeitnaher, ver-
gleichbarer Kaufpreise. Fir die Bewertung wurden vom Sachverstandigen Auskiinfte aus der Kaufpreissamm-
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Die Kaufpreisauskunft ergab somit keine Vergleichspreise, die sich fiir die Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens eignen. Es erfolgte durch den Sachverstédndigen eine weitere Kaufpreisabfrage (u.a. mit Eingrenzung
des Baujahres der Verkaufsobjekte) beim értlichen Gutachterausschuss. Es wurden hierbei folgende Kauf-
preise selektiert:

e Zeitraum (Verkaufsjahr) 2019-2024
s freistehende Einfamilienhauser

¢ Baujahr 1985 — 1995

s Lage der Objekte: in Putbus

Es wurden 3 Kaufpreise mitgeteilt, wobei von einem Verkaufsobjekt die Wohnflache nicht bekannt ist. Es liegen
somit folgende 2 Kauffalle gemal o.a. Selektion vor:

Kauffall Nr. 1 aus dem Jahr 2019: 958,33 EUR/m?* Wohnflache (Kaufpreis 115.000 EUR)
(EFH, Baujahr 1982, Zustand: unsaniertes Objekt, Wohnflache = 120 m?, Grundsticksflache = 500 m?)

Anzahl von zeitnahen vergleichbaren Kauffallen vor.

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 ein freistehendes Einfamilienhaus mit integrierter Garage
im Kellergeschoss.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (persoénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittiung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R, auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
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wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende, besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafR zu beriicksichtigen. Dazu z&hlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
« Baumangel und Bauschaden,

« grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgréfie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,nordliche Teilfliche (bebaute Fla-
che im AuBenbereich)”

Die zu bewertende Teilflache des Bewertungsgrundstiickes, die im nérdlichen Grundstiicksbereich gelegen
und mit einem Einfamilienhaus bebaut ist, liegt nicht im Geltungsbereich eines B-Planes. Auf Grund der Lage
der Bewertungsteilflache (in nordlicher und westlicher Richtung keine Bebauung vorhanden) ist sie, nach Auf-
fassung des Sachverstandigen, als bebaute Flache im AuRenbereich zu beurteilen. Der Bodenrichtwert flr
bebaute Flachen im Aulenbereich in der Gemeinde Putbus wurde letztmalig zum Stichtag 01.01.2022 be-
schlossen und betragt 46 EUR/m?2,

Der Bodenrichtwert fiir bebaute Flachen im Auflenbereich in der Gemeinde Putbus in Héhe von 46 EUR/m?
ist wie folgt definiert:

» Zonentyp: bebaute Flachen im AufRenbereich
e Entwicklungszustand: Baureifes Land (B)

¢ Nutzungsart: gemischte Bauflache (M)

e erganzende Nutzungsart: AuRenbereich (ASB)
¢ Bauweise: offene Bauweise (0)

e Geschosszaht: |

e Grundstlicksflache: 1.500 m?

Auf Grund der konjunkturellen Entwicklung vom 01.01.2022 bis zum Bewertungsstichtag gehe ich von keiner
Bodenwertentwicklung aus.

Auf dem Bewertungsgrundstlck steht ein Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss. Auf Grund der baulichen
Nutzung und der Geschosszahl nehme ich keine Anpassung des Bodenrichtwertes vor.

Die GréRe der zu bewertenden Teilflache mit 430 m? weicht von der GréfRe des Richtwertgrundstiickes (1.500
m? ab). Der értliche Gutachterausschuss hat in seinem Grundstiicksmarktbericht keine Umrechnungskoeffi-
zienten verdffentlicht. Insofern wird nachfolgend auf diesbeziigliche Auswertungen und Veroffentlichungen
des nahegelegenen Landkreises Bezug genommen. Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Landkreises
Rostock werden auf der Seite 66 Umrechnungskoeffizienten fiir die Anpassung von Flachengroften an das
Richtwertgrundstiick angegeben. Danach betragt der Umrechnungskoeffizient fiir ein 430 m? groRes Grund-
stlick 1,20 (bei einer Richtwertgrundstiicksgrofte von 1.000 m?). Im vorliegenden Fall betragt die Richtwert-
grundsticksgroRe 1.500 m?. Fir Richtwertgrundstiicksgréen > 1.000 m? wurden vom Gutachterausschuss
im Landkreis Rostock keine Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht (keine ausreichende Kauffallanzahl). In
Anlehnung an vorgenannte Verdffentlichungen und der GréRe des Richtwertgrundstiickes wird im vorliegen-
den Bewertungsfall ein Zuschlag in Héhe von 25 % (Faktor 1,25) auf Grund der abweichenden Grundstiicks-
grélte als marktgerecht beurteilt.

Sonstige Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes vom Richtwertgrundstlickes, die eine Anpassung des
Bodenrichtwertes erfordern, sind nicht vorhanden. Auf Grund der vorgenannten Ausflihrungen halte ich fol-
genden Bodenwert fiir die nordliche Teilfliche mit einer GrolRe von ca. 430 m? fiir angemessen:

46 EUR/m? x 1,25 = rd. 58 EUR/m*.
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Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,nérdliche Teilfliche (bebaute Flache im
AuBenbereich)“

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 58,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 58,00 €/m?
Filache (m?) x 430,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 24.940,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert L 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert 24.940,00 €
rd. 24.900,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 insgesamt
24.900,00 €.

4.4 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,nordliche Teilflaiche (bebaute Fla-
che im AuBenbereich)*

4.4.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

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 Aufenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaRl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebadude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktiage (allgemeine Wertverhalitnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und filr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Geb&ude 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 fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemabier
Rewirterhaftiina varaniscichtlich nach wirtachaftlich aaniitzt warden kann Als Reastnitziinnsdaiier ist in erster

schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschldage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
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den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 Sachwerls eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschdaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

« nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Madifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);






rd. 916,00 €/m? BGF

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Im vorliegenden Fall wird auf den Ansatz eines Zeitwertes flir besondere Einrichtungen (Kamin) verzichtet, da
der Kamin derzeit stillgelegt ist (Kamineinsatz ist erneuerungsbediirftig). Es wird hier unterstellt, dass sich der
Zeitwert des Kamins und die anfallenden Reparaturkosten in etwa aufheben.
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fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AufBienanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und in ihrem Zeitwert pau-
schal geschatzt. Als Grundlage dienten entsprechend § 37 ImmoWertV Erfahrungswerte (iber durchschnittli-
che Wertanteile, da die Aullenanlagen regelmaRig in einem wertmafigen Verhaltnis zum Gebaudewert ste-
hen.

Bei wohnwirtschaftlich genutzten 1- bis 2-geschossig bebauten Grundstlicken betragt der Wert der Auenan-
lagen i.d.R. zwischen 2 % und 8 % des Wertes der sonstigen baulichen Anlagen (insbesondere Gebaude), in
Ausnahmefallen bis zu 10 %.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Ansatz von 3 % als marktgerecht erachtet.

Aulienaniagen i vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)



Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit des Gebaudes (liber die geschatzte Restnutzungsdauer) wird
unterstellt, dass die Elekiroinstallation im Wohnhaus erneuert wird.

B06
Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit des Wohnhauses (iber die geschatzte Restnutzungsdauer)
wird unterstelit, dass das Bad im Erdgeschoss modernisiert wird.
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Ausgehend von den 7,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad" zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

s der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2024 — 1990 = 34 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 34 Jahre =) 46 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 49
Jahren.

Alterswertminderung

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

Entscheidend fir die Hohe der Alterswertminderung ist nicht das tatsachliche Alter des Gebaudes, sondern
die Restnutzungsdauer, welche dem Bauwerk zum Wertermittlungsstichtag noch beigemessen werden kann.
Das Baujahr des Gebaudes stellt dabei allenfalls eine "Hilfsgréfie” dar.

Sachwertfaktor

Der ortlich zusténdige Gutachterausschuss im Landkreis Vorpommern-Rigen hat noch keinen aktuellen
Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht. Letztmalig wurden im Landkreis Vorpommern-Rigen fur den Grund-
stlicksmarktbericht 2021 Sachwertfaktoren ermittelt, die aus den Kaufpreisen von Einfamilienhausern, Doppel-
und Reihenhdusern der Jahre 2019 und 2020 stammen. Diese bilden jedoch nicht den aktuellen Grundstticks-
markt ab und kénnen somit im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Somit wird nachfolgend
hilfsweise auf aktuelle Sachwertfaktoren, die fir Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser in vergleichbaren
Regionen verdffentlicht wurden, Bezug genommen,.

GMB 2024 im Landkreis Rostock:

Der Gutachterausschuss im Landkreis Rostock hat im Grundstiicksmarktbericht 2024 (auf S. 42 und 43) fiir
freistehende EFH und ZFH fiir landliche Zentren + Raum Siid und stadt. Zentren nicht auf der Sied-
lungsachse, Mittelzentrum Teterow (durchschnittliches BRW-Niveau = 46 EUR/m?) folgende Formel (inkl.
Konstanten) veroffentlicht:

k = a x vorl. SWP (a = 0,866 und b = — 0,109) mit vorl. Sachwert in Mio EUR (Auswertung der Jahre 2021 —
2023)

Danach ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 297.000 EUR ein Sach-
wertfaktor von rd. 0,99.

GMB 2024 im LK Nordwestmecklenburg:

Der Gutachterausschuss im Landkreis Nordwestmecklenburg hat im Grundstiicksmarktbericht 2024 (auf S.
49) fiir Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenhduser, die im Landkreis Nordwestmecklenburg
in landlichen Zentralorten veraulert wurden, folgende Funktion verdffentlicht:

k =-0,321" In(vorl. SW) + 49905 (Auswertung der Kauffalle aus dem Jahr 2023)

Danach ergibt sich flr das Bewertungsobjekt bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 297.000 EUR ein Sach-
wertfaktor von rd. 0,94.

Auf der Grundlage der vorliegenden Sachwertfaktoren sowie unter Berticksichtigung der Lage im AulRenbe-
reich, der Ausstattung, der Raumkonzeption (Wohnbereiche z.T. im Kellergeschoss) und des Faktes, dass der
o.a. Sachwertfaktor des Landkreises Rostock z.T. aus den Jahren 2021 und 2022 stammt (hochpreisige Phase
auf dem Immobilienmarkt, somit deutliche Abminderung des Sachwertfaktors erforderlich) schatze ich den
Sachwertfaktor fiir das Bewertungsobjekt auf 0,90.
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nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Die Wertabzugsbetrage werden grob Uberschlagig auf der Grundlage von Erfahrungswerten bzw. von Verof-
fentlichungen in der einschlagigen Fachliteratur eingeschatzt.

Anmerkungen:

Ein Anspruch gegentiber dem Sachverstandigen Idsst sich aus den o.a. Ansatzen nicht ableiten, da es sich
bei den Abzugsbetragen lediglich um lberschlagige Schatzungen (ohne jegliche Bestandsaufnahme, Vorpla-
nung und Kostenschatzungen durch Fachbetriebe), wie sie innerhalb einer Verkehrswertermittlung maglich
sind, handelt. Die hier grob geschatzten Aufwendungen sind nur in Verbindung mit der Verkehrswertermittiung,
nicht jedoch fiir Planungszwecke, zu verwenden. Die tatsachlichen Renovierungs-/Baukosten kénnen von den
angesetzten Abzugsbetragen abweichen. Eine differenzierte Kostenschatzung sowie eine detaillierte Unter-
suchung durch einen Bausachverstandigen fiir die exakte Ermittlung der diesbezlglich zu erwartenden Auf-
wendiinaen wird drinaend emnfahlen

Ul [ 0 1.Ja9,Uu T

Erlauterungen zu den weiteren Besonderheiten
Uberbau:
Es besteht durch das zu bewertende Wohnhaus ein Uberbau auf das westlich angrenzende Flurstiick 30/4

der Flur 1 der Gemarkung Gustelitz. Bei dem uberbauten Flurstlick 30/4 handelt es sich um eine 6ffentliche
Verkehrsflache. Augenscheinlich wurde durch das Einfamilienhaus die Verkehrsbegleitflache, die sich vor Ort



datenviewer/GAIA-MVprotessional).

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass es sich bei diesem Uberbau um einen entschuldigten Uber-
bau handelt. Unter einem entschuldigten Uberbau versteht man, wenn ein Gebaude unbeabsichtigt uber die
Grundsticksgrenze ohne Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit errichtet wurde. In diesem Falie wére der Uberbau
zu dulden. Der Uberbau ist wesentlicher Bestandteil des Grundstiickes, von dem iiberbaut worden ist (also
des Bewertungsgrundstiickes).

Im Falle der Duldungspflicht muss der Uberbau jedoch nicht durch den Eigentiimer des tUberbauten Grundsti-
ckes entschadigungslos hingenommen werden. Dem Eigentlimer des liberbauten Grundstiickes wiirde eine
Uberbaurente zustehen oder der Eigentiimer des (iberbauten Grundstiickes kann vom Verursacher des Uber-
baues den Kauf der betroffenen Grundstiicksflache verlangen.

Seit der Schuldrechtmodernisierung, in Kraft getreten am 02.01.2002. betragt die regelmaRige Verjahrungsfrist
3 Jahre (§ 195 BGB). Diese Frist gilt auch fiir ausstehende Uberbaurenten.

Es sind also im vorliegenden Bewertungsfall die ausstehende Uberbaurente (fiir den Zeitraum von 3 Jahren)
und die Uberbaurente fiir die Dauer der Nutzung des Uberbaus (wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
hauses) zu ermitteln und bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen als Wertabzugsbe-
trag zu beriicksichtigen.

Fir die Ermittlung der Uberbaurente ist der Bodenwert der liberbauten Grundstucksflache maBgeblich, der
sich aus den Wertverhaltnissen zum Zeitpunkt des Uberbaus ergibt. Eine Anpassung der Uberbaurente ist
gesetzlich nicht vorgesehen.

Der genaue Zeitpunkt des erfolgten Uberbaus ist dem Sachverstéandigen nicht bekannt (Zeitraum zwischen
1989 und 1990). Da dem Sachverstandigen eine Bodenrichtwertkarte aus den Jahren 1989 bzw. 1990 nicht

unrlieat wird hilfeweize die Rndenlaitwertkarte (Kreiskarte Riinan) 7zuum Stichtan 31 05 1992 heranae7zonen



4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstlicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tiblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrdge konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flir eine bliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafiie Be-
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unembnnghche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstlgen Einnahmen oder durch vorubergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliefilich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Né&herung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaflRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.
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Aktenzeichen Gericht : 704 K 17/24 SACHVERSTANDIGENBURO
Aktenzeichen Gutachter: A-0049-2024 GUNNAR MARQUARDT

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur liberschlagig schatzen, da

s nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzuna anaesetzt sind.
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Aktenzeichen Gericht

: TO4 K 17/24

Aktenzeichen Gutachter: A-0049-2024

SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

4.5.3 Ertragswertberechnung

| Gebaudebezeichnung Mieteinheit | Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
| |
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 |gesamter 130,56 7,45 972,67 11.672,04
Wohnbereich
im EG (inkl.
Terrasse) und
tiw. Keller-
raume
2 |Garage KG 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe 130,56 1,00 1.022,67 | 12.272,04
jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 12.272,04 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) = 2.548,17 €
jahrlicher Reinertrag = 9.723,87 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,60 % von 24.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) 647,40 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.076,47 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,60 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 49 Jahren Restnutzungsdauer x 27,527
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 249.847,99 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 24.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiur den Bewertungsteilbereich ,nérdliche Teilfliche = 274.747,99 €
(bebaute Flache im AuRenbereich)*
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 274.74799 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 81.533,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,nordliche Teilfliche (bebaute Fla- = 193.214,99 €
che im AuBBenbereich)*
rd. 193.000,00 €

SVB Gunnar Marquardt

Seite 42 von 78
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir anhand der Baupléane, die der Bauakte des
Bauarchivs entnommen wurden, sowie erganzend durchgefiihrter Messungen durchgefiihrt. Sie orientieren
sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten
MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis (blichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Fir Putbus gibt es keinen einfachen oder qualifizierten Mietspiegel. Die marktiiblich erzielbare Miete wurde
auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar ge-
nutzte Grundstiicke aus anderen Mietpreisveréffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet
und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Auf den Internetportalen geomap. immowelt, Immobilienscout24 und Kleinanzeigen gab es folgende allge-
meine Veréffentlichungen zum Mietmarkt und Mietangebote in der Gemeinde Putbus:

e Angabe gemaR Preisatlas von Immobilienscout24:

Nettokaltmiete im Mittel 9,93 EUR/m? im Quartal 3/2024
(fur Hauser in Putbus, Gustelitzer Str. und Umgebung)

« Mietangebot bei geomap bzw. Immobilienscout 24:

1 Wohnung mit 46 m? Wohnflache, Mietangebot: 8,48 EUR/m? (Wohnung im Mehrfamilienhaus in
Putbus OT Ketelshagen, Baujahr 1960, zuletzt saniert/modernisiert 2017)

« Mietangebot bei Kleinanzeigen:
1 Dachgeschosswohnung in Putbus mit 105 m? (Baujahr des Hauses 2009) mit Balkon, Kamin, 2
Badern und 2 Carport-Stellplatzen

Nettokaltmiete: 11,00 EUR/m?

¢ Mietangebot bei immowelt:
1 Haus (Neubauobjekt, Erstbezug) in Vilmnitz/Putbus mit 136 m? Wohnflache
Nettokaltmiete: 10,66 EUR/m?

Bei den o.a. Objekten, die zur Miete angeboten werden, handelt es sich um zeitgemaR ausgestattete Wohnein-
heiten (Baujahr ab 2009 bzw. Neubau oder modernisierte Objekte).

Das Bewertungsobjekt wurde 1989/1930 errichtet und bisher in wenigen Teilbereichen im Jahr 1995 moder-
nisiert. Innerhalb der Bewertung werden Modernisierungsmafnahmen (in Teilbereichen) unterstellt. Dennoch
kann das Objekt nach Fertigstellung der unterstellten Baumafnahmen nicht mit einem vollstandig moderni-
sierten Objekt bzw. einem Neubauobjekt verglichen werden.

Aufgrund vorgenannter Marktdaten sowie unter Berlicksichtigung der Lage, der Raumkonzeption, der Aus-
stattung und des baulichen Zustandes (nach Beseitigung des Unterhaltungsstaus und durchgefiihrter Teilmo-
dernisierung) des Objektes schatze ich die marktlblich erzielbare Nettokaltmiete fir das Einfamilienhaus wie
folgt:
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8,50 EUR/m? (fiir den Wohnbereich im EG (inkl. Terrasse)) x 100,29 m? = 852,46 EUR/m?
4,00 EUR/m? (fiir den Hobbyraum im KG (inkl. Flure)) x 30, 27 m*= 121,08 EUR/m?

Summe = 973,54 EUR/m?
Daraus ergibt sich flr das EFH folgende Miete, die als angemessen und marktgerecht beurteilt wird:
973,54 EUR/m?/ 130,56 m? = rd. 7,45 EUR/m* Wohnflache

In diesem Mietansatz sind die Nebenraume des Kellers berlcksichtigt.

Die Nettokaltmiete fiir die Kellergarage schatze ich unter Berticksichtigung der Lage, der Gréfle und Ausstat-
tung (beheizbare Garage) auf 50 EUR/Monat (entspricht umgerechnet rd. 1,90 EUR/m? Nutzflache).

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind eine Modellgrée. Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten, die vom Ver-
mieter zu tragen sind, wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch
bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt (Modellwerte der Anlage 3 zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung). Somit wurden entsprechend des Bestimmungsmodells des Gutachterausschusses in-
nerhalb der Ertragswertermittiung Bewirtschaftungskosten von insgesamt 2.548,17 EUR in Ansatz gebracht
(siehe nachfolgende Tab.). Dies entspricht umgerechnet 20,76 % des Jahresrohertrages.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Gewerbe --- % vom Rohertrag . e

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 130,56 m? x 13,80 €/m? 1.801,73 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 104,00 € 104,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 245,44 €

Gewerbe - €

Summe 2.548,17 €

Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss im Landkreis Vorpommern-Rugen wurden letztmalig Liegenschaftszinssatze flir den
Grundstiicksmarktbericht 2021 ermittelt. Die Auswertung stammt aus den Kaufféallen der Jahre 2019 und 2020
und bildet nicht den aktuellen Grundstlicksmarkt ab, sodass diese Liegenschaftszinssatze nicht angewendet
werden kénnen. Steht vom zustandigen Gutachterausschuss kein hinreichend geeigneter Liegenschaftszins-
satz zur Verfligung, konnen Liegenschaftszinssatze aus vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern
Abweichungen in den allgemeinen und regionalen Marktverhaltnissen marktgerecht beriicksichtigt werden.
Somit wird nachfolgend hilfsweise auf aktuelle Liegenschaftssatze, die fir Einfamilienhduser nahegelegener
Landkreise jeweils im Grundstlicksmarktbericht 2024 veraffentlicht wurden, Bezug genommen. Diese Vorge-
hensweise ist sachgerecht, da der Grundsticksmarkt der nahegelegenen Landkreise mit dem des Landkreises
Vorpommern-Rigen hinreichend vergleichbar ist.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Rostock hat fiir Einfamilienh@user folgenden durchschnittlichen Lie-
genschaftszinssatz im Grundstiicksmarktbericht 2024 veréffentlicht:

2.6 % im Durchschnitt (unabhangig von der Lage) (Spanne LZS = 0,5 — 7,8 % / durchschnittliche RND = 49
Jahre, durchschnittliche Miete = 8,45 EUR/m?) / Auswertung von Kauffallen der Jahre 2021 - 2023)
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Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg wird der durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatz fur Einfamilienhauser wie folgt angegeben:

2.4 % (Spanne LZS = 1,5 —4,1 % Spanne / Mietspanne = 4,90 — 8,90 EUR/m?) / Auswertung von 85 Kauffallen
des Jahres 2023

Die Ertragswertermittiung erfolgt fir das Bewertungsobjekt unter Zugrundelegung einer RND von 49 Jahren
und einem durchschnittlichen Mietansatz von 7,45 EUR/m2

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Ausfiihrungen, der Objektlage (Lage in einem Grundzentrum auf
Riigen), der ObjektgréRe (marktgdngige ObjektgroBe), der Ausstattung und Raumkonzeption (Wohnbereiche
z.T. im Souterrain) wird ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz zum Wertermittlungsstichtag
auf 2,6 % geschatzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage ist zum Wertermittlungsstichtag
nicht erforderlich.

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 Immobilienwertermittlungsverordnung). Nach der Anlage 1 der ImmoWertV ist
fur freistehende Einfamilien- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhéuser eine libliche GND von
80 Jahren in Ansatz zu bringen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich ‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Die Wertabzugsbetréage werden grob (iberschlagig auf der Grundlage von Erfahrungswerten bzw. von Verdf-
fentlichungen in der einschlagigen Fachliteratur eingeschatzt.

Anmerkungen:

Ein Anspruch gegeniiber dem Sachverstandigen lasst sich aus den o.a. Ansatzen nicht ableiten, da es sich
bei den Abzugsbetragen lediglich um (iberschlégige Schatzungen (ohne jegliche Bestandsaufnahme, Vorpla-
nung und Kostenschatzungen durch Fachbetriebe), wie sie innerhalb einer Verkehrswertermittlung maoglich
sind, handelt. Die hier grob geschéatzten Aufwendungen sind nur in Verbindung mit der Verkehrswertermittiung,
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Verkehrsfiache. Augenscheinlich wurde durch das Einfamilienhaus die Verkehrsbegleitflache, die sich vor Ort
als abgebdschter Griinstreifen darstellt, liberbaut. Zusatzlich wird ein Teil der angrenzenden Verkehrsbegleit-
flache vom Eigentiimer des Bewertungsgrundstiickes als Garten- bzw. Wegeflache in Anspruch genommen.
Die liberbaute Flache und die zuvor genannte in Anspruch genannte Flache wurde durch den Sachverstandi-
gen Uberschlagig mit ca. 55 m? ermittelt (anhand eines bloRen Abgriffs unter www.geoportal-mv.de/portal/Geo-
datenviewer/GAIA-MVprofessional).

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass es sich bei diesem Uberbau um einen entschuldigten Uber-
bau handelt. Unter einem entschuldigten Uberbau versteht man, wenn ein Geb&ude unbeabsichtigt tiber die
Grundstiicksgrenze ohne Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit errichtet wurde. In diesem Falle wére der Uberbau
zu dulden. Der Uberbau ist wesentlicher Bestandteil des Grundstiickes, von dem iiberbaut worden ist (also
des Bewertungsgrundstiickes).

Im Falle der Duldungspflicht muss der Uberbau jedoch nicht durch den Eigentiimer des Uberbauten Grundstii-
ckes entschadigungslos hingenommen werden. Dem Eigentiimer des Gberbauten Grundstiickes wiirde eine
Uberbaurente zustehen oder der Eigentiimer des (iberbauten Grundstiickes kann vom Verursacher des Uber-
baues den Kauf der betroffenen Grundstiicksflache verlangen.

Seit der Schuldrechtmodernisierung, in Kraft getreten am 02.01.2002. betragt die regelmagige Verjahrungsfrist
3 Jahre (§ 195 BGB). Diese Frist gilt auch fir ausstehende Uberbaurenten.

Es sind also im vorliegenden Bewertungsfall die ausstehende Uberbaurente (fir den Zeitraum von 3 Jahren)
und die Uberbaurente fiir die Dauer der Nutzung des Uberbaus (wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
hauses) zu ermitteln und bei den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen als Wertabzugsbe-
trag zu berticksichtigen.

Fiir die Ermittluna der Uberhaurente ist der Bodenwert der iiberbauten Grundstiicksfliche mafRaeblich. der
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Der genaue Zeitpunkt des erfolgten Uberbaus ist dem Sachverstandigen nicht bekannt (Zeitraum zwischen
1989 und 1990). Da dem Sachverstandigen eine Bodenrichtwertkarte aus den Jahren 1989 bzw. 1990 nicht
vorliegt, wird hilfsweise die Bodenleitwertkarte (Kreiskarte Riigen) zum Stichtag 31.05.1992 herangezogen.
Diese weist fur baureifes Land, das in Randlage der Stadt Putbus gelegen ist, einen Bodenrichtwert in Héhe
von 60,00 DM (umgerechnet 30,68 EUR/m?) aus. Unter Zugrundelegung dieses Bodenwertes wird zunéchst
der Barwert der ausstehenden Uberbaurente und anschiieRend der Barwert der Uberbaurente (also der noch
ausstehenden Zahlungen) ermittelt.

Barwert der ausstehenden Uberbaurente (kapitalisiert (iber 3 Jahre):

Bodenwert = 30,68 EUR/m? x 55 m? (Uberbaute bzw. in Anspruch genommen Flache) = 1.687,40 EUR
jéhrliche Uberbaurente = 1.687,40 EUR x 2,6 % (Liegenschaftszinssatz) / 100 = 43,87 EUR/Jahr
Vervielfaltiger bei 2,6 % und 3 Jahren =2,85

43,87 EUR/Jahr x 2,85 EUR =125,03 EUR

Barwert der ausstehenden Zahlungen =125,03 EUR

Barwert der Uberbaurente:

Bodenwert = 30,68 EUR/m? x 55 m? (Uberbaute bzw. in Anspruch genommen Flache) = 1.687,40 EUR
jahrliche Uberbaurente = 1.687,40 EUR x 2,6 % (LZ) / 100 = 43,87 EUR/Jahr

Vervielfaltiger bei 2,6 % und 49 Jahren (RND des Wohnhauses) = 27,53

43,87 EUR/Jahr x 27,53 EUR =1.207,74 EUR

Barwert der Uberbaurente =1.207,74 EUR

Summe = 125,03 EUR + 1.207,74 EUR = 1.332,77 EUR =rd, 1,333 EUR

Auf Grund des Uberbaus wird ein Wertabzugsbetrag von 1.333 EUR in Ansatz gebracht.

4.6 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,stdliche Teilflaiche (Bauflache im
Innenbereich)“

Die zu bewertende Teilflaiche des Bewertungsgrundstickes, die im sudlichen Grundstiicksbereich gelegen ist,
wird auf Grund ihrer Lage (in ndrdlicher, éstlicher und sidlicher Richtung Bebauungen vorhanden) als baurei-
fes Land im Innenbereich beurteilt.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Bodenrichtwertzone 1825 Putbus — Siedlung Holzhof. Der Boden-
richtwert flr baureifes Land in der Gemeinde Putbus - Siedlung Holzhof wurde letztmalig zum Stichtag
01.01.2022 beschlossen und betragt 140 EUR/m?.

Der o.a. Bodenrichtwert in Héhe von 140 EUR/m? ist wie folgt definiert:
s Zonentyp: gemischte Bauflachen

e Entwicklungszustand: Baureifes Land (B)

e Nutzungsart: Wohnbauflache (W)

s Bauweise: offene Bauweise (0)

¢ Geschosszahl: |-l

¢ Grundstlcksflache: 1.000 m?

Aufgrund der konjunkturellen Entwicklung vom 01.01.2022 bis zum Bewertungsstichtag gehe ich von keiner
Bodenwertentwicklung aus.
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Strafle, die weiter nordlich zum Ort Gustehtz flhrt. Die zweiseitige Angrenzung des Bewertungsgrundstiickes
an eine Strafle wird auf Grund der erhohten Einsehbarkeit des Grundstiickes als nachteilig im Vergleich zu
einem Reihengrundstiick beurteiit. Als weiterer Nachteil wird der leicht unregelmaRige Grundstiickszuschnitt
angesehen. Insofern halte ich eine diesbezligliche Anpassung fiir notwendig. Es wird ein Abschlag in Hohe
von 20 % als angemessen und marktgerecht erachtet.

Die GroRe der zu bewertenden Teilflache mit 379 m? weicht von der Grofe des Richtwertgrundstiickes (1.000
m? ab). Der ortliche Gutachterausschuss hat in seinem Grundstiicksmarktbericht keine Umrechnungskoeffi-
zienten veroffentlicht. Insofern wird nachfolgend auf diesbezlgliche Auswertungen und Veréffentlichungen
des nahegelegenen Landkreises Bezug genommen. Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Landkreises
Rostock werden auf der Seite 66 Umrechnungskoeffizienten fiir die Anpassung von Flachengréften an das
Richtwertgrundstiick angegeben. Danach betragt der Umrechnungskoeffizient fiir ein 400 m? groRes Grund-
stlick 1,24 (24 % Zuschlag). In Anlehnung an vorgenannte Veroffentlichungen und der Groke der Bewertungs-
flache (379 m?) wird im vorliegenden Bewertungsfall ein Zuschlag in Héhe von 25 % auf Grund der abwei-
chenden Grundstiicksgrofie als marktgerecht beurteilt.

Sonstige Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes vom Richtwertgrundstiickes, die eine Anpassung des
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4.7 Vergleichswertermittiung fir den Bewertungsteilbereich ,slidliche Teilflache (Baufla-
che im Innenbereich)”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,stdliche Teilflache (Bauflache im Innenbereich)” sind
erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aultenaniagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,siidliche Teilfliche (Bauflache im 55.700,00 €
Innenbereich)“ (vgl. Bodenwertermittiung)
Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 3.342,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,siidliche Teilfla- 59.042,00 €

che (Bauflache im Innenbereich)*
marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 59.042,00 €
»sudliche Teilflaiche (Bauflache im Innenbereich)“
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,siidliche Teilfliche (Bauflaiche = 59.042,00 €
im Innenbereich)*
rd. 59.000,00 €

4.7.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
Aulenanlagen
~ AuBenanlagen B

prozentua_lt_a__&_ic_hia’_tzung: 6,00 % des Bodenwertes (55.700 €) 3.342,00 €

Summe 3.342,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.7.2 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend (bereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Malk der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
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Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaitnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu berlicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.7.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 immoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekits (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines



Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 245.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 252.000,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus und einem Einzel-Carport bebaute Grundstiick in 18581
Dithiin Mlatalitwar Clealla 28

Gemal Auftrag sollen bei mehreren Versteigerungsobjekten gesonderte Werte fiir jedes Grundstiick, das im
Bestandsverzeichnis des Grundbuches unter einer eigenen Ifd. Nr. geflhrt wird, bestimmt werden, auch wenn
es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird das Flurstiick 2/13 unter der Ifd. Nr. 1 und das Flurstiick 2/11 unter Ifd.
Nr. 2 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes 3179 von Putbus geflhrt. Beide Flurstlcke (Versteige-
rungsobjekte) bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Da es z.T. Uberbauungen der Katastergrenzen gibt und u.a. auch die ErschlieRung des mit dem Wohnhaus
bebauten Versteigerungsobjektes (Flurstlick 2/13) nur im Zusammenhang mit dem anderen Versteigerungs-
objekt (Flurstiick 2/11) gesichert ist, werden nachfolgend die gesonderten Werte aufgefiihrt, welche mittels
der vereinfachten Ableitung

Verkehrswert ;| Gesamtgrundstlicksflache der beiden Versteigerungsobjekte x Grundstiicksflache des jeweili-
gen Versteigerungsobjektes

entstanden sind.



Aktenzeichen Gericht : 704 K 17/24 SACHVERSTANDIGENBURO
Aktenzeichen Gutachter: A-0049-2024 GUNNAR MARQUARDT

Wert des beweglichen Zubehdrs
Ifd. Nr. 1 (Flurstiick 2/13) 166.563,66 EUR 500,00 EUR
Ifd.Nr. 2 (Flurstiick 2/11) 78.436,34 EUR

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Stralsund, den 19. November 2024 =

(Y
U A

Gunnar'Marquardt N

|
Dipl.-Sachvergtandiger (DIA) fir dig Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grighdstiicken, fiir Mietgn und Pachlen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet flir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrladssigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages Giberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehérigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (bermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens vertffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Aktenzeichen Gericht : 704 K 17/24 SACHVERSTANDIGENBURO
Aktenzeichen Gutachter: A-0049-2024 GUNNAR MARQUARDT

Anlage 1:  Fotos
Seite 1 von 22

Bild 1- Vorder-/Siidansicht des Wohnhauses

Bild 2 - Einzel-Carport auf dem Bewertungsgrundstiick
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Anlage 1: Fotos
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Bild 4 - Blick auf die Strale, die westlich angrenzt
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Anlage 1: Fotos
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Bild 5 - Blick auf die Giistelitzer Strafte aus Richtung Siidwesten

b
..

‘. i : hi‘
TN o

-

Bild 6 - strallenseitiger Hauseingangsbereich
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Anlage 1:  Fotos
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Bild 7 - Detail der sanierungsbeduirftigen Hauseingangstreppe

Bild 8 - Blick aus Richtung Siidosten auf die (iberdachte Terrasse
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Anlage 1:  Fotos
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Bild 11 - Teilansicht Fassade an der Westseite

Bild 12 - Nord-/Rlickansicht des Wohnhauses
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Anlage 1: Fotos
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Bild 17 - Blick vom Vorgarten auf die Grundstlickseinfahrt

Bild 18 - Eingangsflur im EG (Blick in Richtung Hauseingangstir)
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Anlage 1:  Fotos
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Bild 33 - gartenseitiger Kellerflur

Bild 34 - E-Verteilerkasten im gartenseitigen Kellerflur
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Bild 37 - Hobbyraum im KG

Bild 38 - HWR/Bad im KG
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Anlage 1:  Fotos
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Bild 39 - HWR/Bad im KG

Bild 40 - Dusche im HWR/Bad im KG
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Anlage 1: Fotos
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Bild 41 - WC-Raum im KG

Bild 42 - Kellerraum 1
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Aktenzeichen Gericht : 704 K 17/24 SACHVERSTANDIGENBURO
Aktenzeichen Gutachter: A-0049-2024 GUNNAR MARQUARDT

Anlage 2:  schematische Grundrisse

Seite 2 von 2

Bad / HWR

Hobbyraum

Heizungsraum

Keller 1 Keller 2

schematischer Grundriss vom Kellergeschoss (unmafistéblich)

erstellt vom Gutachterbiro (anhand vorliegender Baupldne aus der Bauakte und durchgefiihrter Er-
ganzungsmessungen)
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