SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) - Berater —
Schlichter

Déanholmstralle 7 — 18438 Stralsund

SVB Marquardt — Danholmstrafie 7 — 18439 Stralsund

Amtsgericht Stralsund

-AuRenstelle Justizzentrum- Datum:  17.11.2025

Az .SV-Biro: A-0065-2025
Frankendamm 17 Az. Gericht: 701 K 23/24
18439 Stralsund

GUTACHTEN

(nach dem auBeren Anschein vom éffentlichen Strallenraum)

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch i.V. mit § 74a ZVG
fur das mit einem
Einfamilienhaus und Nebengebaduden (2 Gartenhauser)
bebaute Grundstiick
in 18314 Divitz-Spoldershagen Ortsteil Martenshagen, Hofstr. 3

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks
(ohne Berucksichtigung von in Abt. Il des Grundbuches eingetragenen Belastungen)
wurde zum Stichtag
30.09.2025 ermittelt mit rd.
65.000 €

(nach dem d@uBeren Anschein).

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten inkl. 2 Anlagen mit insgesamt 2 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Az. SV-Biro: A-0065-2025
Az, Gericht : 701 K 23/24

Objekt: 18314 Divitz-Spoldershagen SACHVERSTANDIGENBURO
OT Martenshagen, Hofstr. 3 GUNNAR MARQUARDT

Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Nebenge-
baude (2 Gartenhauser)

Hofstr. 3
18314 Divitz-Spoldershagen OT Martenshagen

Grundbuch von Divitz-Spoldershagen, Blatt 135, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Martenshagen, Flur 1, Flurstick 438, Flache 553 m?

&0

Divitz'Spoldershagen

Quelle: www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php

© Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern
Amt fiir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen
Liabecker Stralle 289, 190589 Schwerin

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Stralsund
- AuBRenstelle Justizzentrum -

Frankendamm 17
18439 Stralsund

Auftrag vom 02.09.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

siehe Grundbuch

SVB Gunnar Marquardt
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Az. Gericht : 701 K 23/24

OT Martenshagen, Hofstr. 3 GUNNAR MARQUARDT

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Zweck der Gutachtenerstellung:

Besonderheit:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc..

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

GemaR Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Stralsund vom
02.09.2025 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert des genannten Grundbesitzes festgestellt wer-
den.

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

Dieses Gutachten wird fir die Wertfestsetzung im Zwangsver-
steigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt. 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 unbelas-
teten Zustand des Bewertungsobjektes.

30.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

30.09.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

30.09.2025

Die Einladung zum Ortstermin am 30.09.2025 erfolgte durch den
Sachverstandigen fristgerecht an die Prozessbeteiligten durch
Schreiben vom 11.09.2025.

Zum Ortstermin am 30.09.2025 war das Bewertungsobjekt (inkl.
Grundstick) fur den Sachversténdigen nicht zuganglich. Der
Sachverstandige fuhrte am 30.09.2025 eine Aullenbesichtigung
vom offentlichen Straflienraum durch.

e der Sachverstandige
Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

e Grundbuchauszug vom 12.04.2025 (Grundbuchblatt 135 von
Divitz-Spoldershagen) als beglaubigte Abschrift (Blatt 1 bis 9)

Vom Eigentumer/Schuldner zur Verfiigung gestellte Unterlagen
bzw. Angaben:

» Durch den Eigentimer/Schuldner, der an der Ortsbesichtigung
nicht teilnahm, wurden keinerlei Unterlagen zur Verfligung ge-
stellt bzw. auch keine Angaben geliefert.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

+ Lageplan GAIA-MV Professional vom 29.10.2025

¢ Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal des Land-
kreises Vorpommern-Rigen (Atlas.VR)

e Onlineabfrage zu moglichem Bodenordnungs-/Flurneuord-
nungsverfahren (Uber Geodatenviewer GDI-MV (GAIA-
MVprofessional))

« Onlineabfragen zu bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten

SVB Gunnar Marquardt
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Az. SV-Biiro: A-0065-2025 Objekt: 18314 Divitz-Spoldershagen SACHVERSTANDIGENBURO
OT Martenshagen, Hofstr. 3 GUNNAR MARQUARDT

Az. Gericht : 701 K 23/24

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von

am Bewertungsstandort (F-Plan, B-Plan etc.)
Onlineabfrage zu mdglichem Denkmalschutzbestand (Uber
Geodatenviewer GDI-MV (GAIA-MVprofessional) und (ber
das Geoportal des Landkreises Vorpommern-Rlgen)
Onlinerecherche auf den Portalen GeoPort.VR, GAIA-MV pro-
fessional, bauportal-mv.de
Leitungsauskinfte:
o schriftliche Leitungsauskunft Strom des Versorgers e.dis
vom 26.06.2024
s schriftiche Trassenauskunft Kabel der Telekom vom
26.07.2024
o schriftiche Leitungsauskunft Wasser- u. Abwasser des
Versorgers Boddenland GmbH vom 11.07.2024
e schriftliche Leitungsauskunft der HanseGas GmbH vom
26.06.2024
schriftliche Altlastenauskunft des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern vom
31.10.2025
Verkehrswertgutachten bezlglich des Bewertungsobjektes mit
dem Bewertungsstichtag 03.07.2009 (vom beauftragten Sach-
verstandigen erstellt am 26.08.2009)
Marktdaten

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgefihrt:

Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern

Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Uberprift, wo erforder-
lich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Bemerkungen zum QOrtstermin:

Das Bewertungsobjekt war zum Zeitpunkt des Ortsbesichtigungstermins nicht zuganglich. Die Wertermittlung
konnte insofern nur auf der Grundlage einer mit blichen Sorgfalt getatigten AuBenbesichtigung (vom of-
fentlichen StraBenraum) und anhand der vorliegenden Unterlagen durchgefiihrt werden. Um mogliche Risi-
ken bei dieser Art der Verkehrswertermittiung zu wirdigen, wird vom ermittelten Verkehrswert bzw. vom
marktangepassten vorlaufigen Sachwert ein entsprechender Risikoabschlag vorgenommen.

Besondere Maltgaben bzw. Vorgaben des Auftraggebers:

Der Wert der beweglichen Gegenstande (Bestandteile und Zubehor), auf die sich die Versteigerung erstreckt
(§ 55 ZVG), ist — soweit moglich — unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert auszu-

weisen.
Berichtet werden soll:

tiber die Verkehrs- und Geschéftslage

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

iber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen
ob Bauauflagen oder baubehtrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen

ob ein Flurneuordnungsverfahren anhangig ist.

SVB Gunnar Marquardt
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Beizufugen sind dem Gutachten:

einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten
einfache Lage- und Gebaudeplane
Wohnungsgrundrisse

eine extra Kurzbeschreibung

Nicht beizufiigen ist der Grundbuchauszug!
Festzustellen ist:

ob ein Verdacht auf dkologische Altlasten besteht

der zustandige Kaminkehrer

der Verwalter

welche Mieter und Pachter vorhanden sind

ob eine Wohnungsbindung gem. § 17 WoBindG besteht

ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht von mir geschéatzt wurden
ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt

Die Feststellungen werden auerhalb 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.
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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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

21.1 GroBraumige Lage

Das Bewertungsobjekt zahlt zur I&ndlich strukturierten Gemeinde Divitz-Spoldershagen. Die Gemeinde liegt
im Westen des Landkreises Vorpommern-Rigen im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern. Amtsangehérig

ist die Gemeinde Divitz-Spoldershagen dem Amt Barth. Neben dem Ortsteil Martenshagen gehéren noch fiinf
weitere Ortsteile zur Gemeinde.

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP_VP_2010) zahlt die Gemeinde Di-

vitz-Spoldershagen zu den Gemeinden des Nahbereiches mit dem Grundzentrum Barth und dem Oberbe-
reich Stralsund.

Jl-r-l-l I e {‘. . M’ 4 : .. h—‘\ ‘; ’ \ i ."I" = Ry
Quelle: Atlas.VR — www.lk-vr.de — Regionalkarte ©Openstreetmap und uVGB M-V

Verkehrsanbindungen

Auto:

Der Ortsteil Martenshagen liegt an der BundesstralRe B105. Umgebende Landesstralen sind 6stlich die L23
und westlich die L211. Die nachste Autobahn ist stdlich verlaufend die A20. Die Entfernungen der nachfol-
genden Ubersicht beziehen sich auf die schnellsten Routen.

SVB Gunnar Marquardt Seite 8 von 40




Az SV-Biiro: A-0065-2025
Az. Gericht : 701 K 23/24

Objekt: 18314 Divitz-Spoldershagen
OT Martenshagen, Hofstr. 3

SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

Stralsund
27 km
Berlin/Hamburg Barth
267 km /229 km 12 km
Martenshagen
Rostock Ribnitz-Damgarten/Bad Siilze/Marlow
48 km 21km/ 27 km /26 km

Bahnverbindung:

Der nachstgelegene Bahnhof mit Anschluss an Fernverbindungen befindet sich in Ribnitz-Damgarten (ca. 21
km entfernt). Von Rostock aus in Richtung Sassnitz tiber Ribnitz-Damgarten und Stralsund fihrt eine Zugver-
bindung, die auch Haltepunkte in Buchenhorst (ca. 6 km) und Altenwillershagen (ca. 10 km) einschlief3t.

Busverbindung:

Im Fernreiseverkehr werden nur gréRere Stadte durch den sog. Flixbus als Fernbus angefahren, z. B. nachst-
liegend Stralsund.

Der offentliche Personennahverkehr wird durch die Verkehrsgesellschaft Vorpommern-Rugen (VVR) abge-
deckt. Die Buslinie 211 des VVR verkehrt zwischen Ribnitz-Damgarten und Barth. Fur weitere Anschlusse
sind Anschlussverbindungen von Ribnitz-Damgarten oder Barth moglich. Des Weiteren hat der VVR Ruf-
busse eingerichtet.

Radverkehr:
Mecklenburg-Vorpommern verfugt tber ein sich im stetigen Ausbau befindliches Radwegenetz.

Schiff:
Die nachsten Hafen liegen nérdlich z. B. in Rostock, Ribnitz-Damgarten oder Dierhagen.

Flugzeug:
Die nachstgelegenen Verkehrsflughafen sind in Rostock Laage (63 km) oder Barth (7 km).

Demographische Strukturdaten und Entwicklung

Einzelne Aussagen fiir den Ortsteil Martenshagen liegen nicht vor. Die weitere Beschreibung der Lage bezieht
sich wegen fehlender kleinteiliger Daten fir diesen Ortsteil Uberwiegend auf den Gemeindebereich Divitz-
Spoldershagen.

Das Gemeindegebiet erstreckt sich Uber 27,56 km?.
Mit Stand Dezember 2024 betragt die Einwohnerzahl 523 (zum 30.06.2025 = 533). Die Bevolkerungsdichte
liegt bei 19 Einwohner pro km?.

Alter 0 bis < 20 20 bis <40 40 bis <65 65+
Einwohner 106 86 212 119
Anteil in % 20 16 41 23

Die Altersstruktur ist den statistischen Angaben fiir das Jahr 2024 entnommen (Statistisches Amt M-V).

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe in M-V betragt in 2024 1,92 Personen pro Haushalt (vgl:
www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Haushalte-Familien/Tabellen/1-2-
privathaushalte-bundeslaender.html, abgerufen am 01.11.2025)

Mit der Zensuserhebung 2022 wurden 217 Haushalte in der Gemeinde Divitz-Spoldershagen gezahit. Da-
von sind 43 Ein-Personen- und 94 Zwei-Personenhaushalte. Im Weiteren wurden 47 Seniorenhaushalte, 137
Haushalte ohne Senioren und 39 Haushalte mit gemischter Altersstruktur gezanhit.

Der Zensus 2022 ergab des Weiteren eine Zahlung von 179 Gebduden mit Wohnraum in der Gemeinde

SVB Gunnar Marquardt Seite 9 von 40
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Divitz-Spoldershagen. Darauf entfallen z. B. 119 freistehende Hauser, 54 Doppelhaushalften, 5 Reihenhauser
und 3 sonstige Gebaudetypen. Ca. 23 % der Gebaude sind vor 1918 errichtet worden. Der Anteil der Geb&ude
mit dem Baujahr nach 1990 sind 28 %.

Im Jahr 2022 lebten im Landkreis Vorpommern-Rugen 225.777 Menschen. Eine Simulation der Entwicklung
bis 2040 sieht einen Rlckgang auf 210.138.

(Quelle: 5. Bevolkerungsprognose Mecklenburg-Vorpommern bis 2040 — www.regierung-mv.de).

Eine vom Bundesinstitut fur Bau, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fur Bauwesen und Raumfor-
schung (BBSR) beauftragte Studie hat basierend auf den Ergebnissen des Zensus 2022 eine Prognose bis
2045 vorgelegt, die von folgenden Kennzahlen 2022 zu 2045 ausgeht; 215.600 zu 201.700 Einwohner, was
einem Rickgang von 6,4 % entspricht.

Makrodkonomische Gréen/Wirtschaft

Die Kaufkraftkennziffer fir den Landkreis Vorpommern-Riigen ist mit 86,4 (MB-Research 2023 — 84,3 MB-
Research 2020) im Landes- und Bundesvergleich unterdurchschnittlich. Fur das Jahr 2024 betragt der Kauf-
preisindex fur den Landkreis Vorpommern-Rigen 86,7 und ist damit leicht gestiegen. Fir das Bundesland
Mecklenburg-Vorpommern liegt dieser etwas hoher bei 88,2. Die Kaufkraft ist das verfugbare Nettoeinkom-
men der Bevélkerung. Quelle: © Michael Bauer Research GmbH 2024 basierend auf © Statistisches Bun-
desamt

Die Gemeinde Divitz-Spoldershagen ist Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt. Der Tourismus spielt noch
eine untergeordnete Rolle.

Fur die Gemeinde Divitz-Spoldershagen betragt der Arbeitslosenanteil 6,8 % (Quelle: GeoMap ©Regionalda-
tenbank Deutschland).

Fir den Landkreis Vorpommern-Riigen betrug die Arbeitslosenquote im September 2025 8,5 % (Statistik
Bundesagentur flr Arbeit).

Der Landkreis Vorpommern-Rigen ist als Teil des Flachenlandes Mecklenburg-Vorpommern neben der Ag-
rarwirtschaft, Kiistenfischerei und Fischverarbeitung des Weiteren standortgepragt von der maritimen Wirt-
schaft, Boots- und Schiffoau und Hafenwirtschaft. Dienstleistungsangebote aus den Bereichen Handwerk,
Handel, Bauwirtschaft, erneuerbare Energien, Gesundheitswirtschaft und Angebote der Informations- und
Kommunikationstechnologie sind verfugbar. In Bezug auf die Lage des Bewertungsobjektes sind die Land-
wirtschaft und damit verbundene Wirtschaftszweige préagend.

Der Tourismus spielt dagegen in kistennahen Gebieten eine groe Rolle. Im Bereich der Gemeinde Divitz-
Spoldershagen ist der Tourismus wie erwahnt jedoch untergeordnet.

Tourismus/Kultur

Die uberwiegenden touristischen Ziele liegen in der Hansestadt Stralsund und Rostock und Umgebung sowie
Ausflugsziele in die Stadte und Ostseeb&ader oder Ausfliige auf die Halbinsel Fischland-Darf3-Zingst oder die
Insel Rugen.

Beliebt fur nah gelegene Ausflige ist der Vogelpark in Marlow oder auch das Salzmuseum in Bad Sulze.
Sehenswiirdig sind z. B. die Wasserburg Divitz mit Landschaftspark als bedeutendste historische Wasserburg
im norddeutschen Raum. Wanderungen oder Radtouren entlang des Flusses Barthe mit Beginn und Ende in
Barth zeigen die idyllische Landschaft mit ihrer besonderen Flora und Fauna.

Ein Dorfgemeinschaftshaus fir die Gemeinde Divitz-Spoldershagen befindet sich in Divitz ca. 6 km entfernt.
Beliebt in Martenshagen ist der jahrliche , Trecker und Technik Treff".

Topografie/lUmwelt

Die Gemeinde Divitz-Spoldershagen liegt ca. 6 Kilometer siidwestlich der Stadt Barth.

Uberwiegend liegen die Gelandehohen zwischen 17 bis 21 m tber Normalnull (NHN). Der Ortsteil Martensha-
gen ist nicht als potenzieller Uberflutungsraum im Hochwasserrisikomanagement ausgewiesen. Teile der Ge-
meinde im ostlichen und nordlichen Bereich sind dagegen als potenzielle Uberflutungsraume geringer bis
hoher Wahrscheinlichkeit ausgewiesen.

In Martenshagen befinden sich zwei Baudenkmaler fiir Gutsanlagen.

(Quelle: Atlas.VR — www.lk-vr.de Uberflutungsraume © LUNG M-V, Baudenkmale © Landkreis Vorpommern-
Ragen)

Die Gemeinde grenzt im Norden an den ,Gathkenhager Wald". Im Stiden bei Martenshagen befindet sich das
kleine Waldgebiet ,Martenshagener Holz".
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Der Ortsteil Martenshagen liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet. Das nachste Landschaftsschutzgebiet
,Boddenlandschaft’ verlauft nord-stdéstlich.

Nordlich grenzt das europaische Vogelschutzgebiet ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Stre-
lasund®. In Martenshagen sind mehrere Kleingewasser und eine Baumreihe als Biotopflachen ausgewiesen.

Daseinsvorsorge

Haupteinkaufsmaglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs gibt es nur in den umliegenden Stadten, wie
nachstgelegen Barth oder Ribnitz-Damgarten. Auch in der naheren Umgebung gibt es Einkaufsmdglichkeiten
fur Lebensmittel aus regionalem Anbau.

Fur die gesundheitliche Versorgung sind die nachsterreichbaren Arztpraxen in Ahrenshagen und Trinwil-
lershagen. Weitere therapeutische Versorgungseinrichtungen sind tiberwiegend in Barth und Ribnitz-Dam-
garten. Die im Umkreis anfahrbaren Krankenhauser befinden sich in Stralsund, Ribnitz-Damgarten und
Rostock.

Martenshagen ist kein Schulstandort. Die nachsten Grundschulen sind in Ahrenshagen und Liidershagen.
Regionale Schulen und Gymnasien sind n&chstliegend in Ribnitz-Damgarten und Barth. Eine Integrierte Ge-
samtschule mit gymnasialer Oberstufe gibt es in Dettmannsdorf.

Eine Forderschule befindet sich z. B. in Ribnitz-Damgarten und weitere werden im Landkreis vorgehalten.
Die nachsten Kirchen sind umliegend in Ludershagen, Langenhanshagen und Kenz sowie Starkow.

21.2 Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im Dorfkern des kleinen Ortes, sudlich etwa 50 m von der B105 (Damgartener
Chaussee) entfernt. Die Lage ist fur eine Wohnnutzung als ,einfach” zu beschreiben.
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Quelle: GeoPORT.VR — www.lk-vr.de © Landkreis Vorpommern-Rugen;
Regionalkarte M-V © Openstreetmap und uVGB MV

Das Eckgrundstiick wird nordlich und westlich von einer kleinen Parkanlage umgeben. Sidlich und 6stlich
stehen auf der anderen Straflenseite einige Geb&ude. Das Grundstick liegt an der ausgebauten, gepflaster-
ten bzw. asphaltierten, beleuchteten einspurigen Hofstralle mit Anliegerverkehr. Stdlich der Hofstrale befin-
det sich ein Teich (ausgewiesene Biotopflache). Die umliegenden, Uberwiegend eingeschossigen, Gebaude
im dérflichen Umfeld werden wohnwirtschaftlich und/oder gewerblich genutzt (einfache Lagequalitat).

Die Bushaltestelle des VVR ist etwa 40 m an der B105 entfernt.

Das Flursttick 438 ist annahernd rechtwinklig geschnitten.

Die Gelandehothe liegt bei ca. 18-19 m Gber NHN.
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Queile: GeoPORT.VR - www.lk-vr.de © Landkreis Vorpommern-Rigen;
Regionalkarte M-V © Openstreetmap und uVGB MV,
Flurstiicke © Landkreis Varpommern-Rugen

Der Ortsteil Martenshagen hat keine eigene Infrastruktur fir den Gemeinbedarf.
Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs sind nur in den angrenzenden Orten wie Ribnitz-
Damgarten, Barth und weiteren Stadten méglich

Mit Stand November 2025 verfugt das Bewertungsgrundstiick tber keinen Breitbandanschluss. Der Ausbau
des Breitbandnetzes ist in der Vorbereitungsphase. Die Lage des Bewertungsobjektes ist kein potenzieller
Uberflutungsraum. Stidwestlich und sudostlich des Grundstiickes befindet sich ein Baudenkmal Gutsan-
lage. (Quelle: Atlas. VR — www.lk-vr.de — © LUNG M-V; Baudenkmale © Landkreis Vorpommern-Rugen)

Dauerhafte Immissionen sind wegen fehlender Infrastruktur nicht zu erkennen. Mégliche Einflusse sind vom
Verkehrsfluss auf der Bundesstralle B105 wahrnehmbar, die etwas h&her als das Bewertungsgrundstiick
gelegen ist. Allerdings sind an der StralRenseite auch Baume, die eine Gerduschhemmung beglnstigen.

Der nachste Funkanlagenstandort des Mobilfunknetzbetreibers Oz liegt stidwestlich ca. 2,4 — 3 km entfernt.

2.2 Gestalt und Form

Es handelt sich um ein Grundstlick, das sich in Ecklage befindet (zweiseitige Strallenanbindung).
Das annahernd rechtwinklig geschnittene Flurstiick 438 der Flur 1 der Gemarkung Martenshagen hat eine
Grofie von 553 m?.

sldliche Stralenfront
ostliche Strallenfront

=ca. 30,3 m
=ca. 183 m

Die 0.a. Abmessungen wurden Uberschlagig mittels eines groben Abgriffs auf der Liegenschaftskarte ermit-
telt.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stra3enart: Kommunalstralle / Wohnstralle; Stralle mit maRigem Verkehr

Strallenausbau: ¢ Uberwiegend ausgebaut, einspurige Fahrbahn aus Bitumen
(6stlich angrenzende Stralle) bzw. aus Pflastersteinen (stdlich
angrenzende Stralle)

+ Gehwege nicht vorhanden

» Parkstreifen nicht vorhanden
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Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

elektrischer Strom

Wasser aus o¢ffentlicher Versorgung

Kabelanschluss Telekom

In der vorliegenden Leitungsauskunft des Ver-/Entsorgers
“Wasser und Abwasser GmbH Boddenland” vom 11.07.2024
ist keine Schmutzwasserleitung eingetragen. Am Bewertungs-
grundstiick befindet sich jedoch ein Schaltkasten mit roter Um-
leuchte. Dieser deutet daraufhin, dass eine Druckleitung an-
liegt. Auf Grund dessen geht der Sachverstandige davon aus,
dass die Abwasserentsorgung Uber das ¢ffentliche Kanalnetz
erfolgt.

Ableitend aus den mir zur Verfugung stehenden Unterlagen und
der durchgeflhrten Ortsbesichtigung (vom offentlichen Strafien-
raum) bestehen folgende Grenzverhéltnisse und nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

» keine Grenzbebauung des Wohnhauses, jedoch geringer Ab-
stand des Wohnhauses zur stdlichen Grundstiicksgrenze (ca.
1,90 m grob anhand der Liegenschaftskarte gemessen)

¢ Das im studéstlichen Bereich des Bewertungsgrundstlckes be-
findliche Nebengebaude (Gartenhaus) befindet sich auf der
Grundsttcksgrenze (sowohl stdlich als auch éstlich).

« Eine weitere Grenzbebauung besteht augenscheinlich durch
einen kleinen Schuppen, der sich im nordéstlichen Bereich des
Bewertungsgrundsttckes befindet.

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

Die schriftliche Auskunft aus dem digitalen Bodenschutz- und Alt-
lastenkataster des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern vom 31.10.2025 ergab,
dass keine Verdachtsflache, schadliche Bodenveranderung, alt-
lastverdachtige Flache und Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 6
des Bundes-Bodenschutzgesetztes (BBodSchG) auf dem
Grundstick (Martenshagen, Flur 1, Flurstick 438) erfasst ist.
Aus dem Nichteintrag in das dBAK (digitales Bodenschutz- und
Altlastenkataster des Landkreises Vorpommern-Rigen) lasst
sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine Altlastverdé&chtigen
Flachen, Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen vor-
handen sind. Es wird lediglich die Tatsache bestatigt, dass fir
das angefragte Grundstiick zum jetzigen Zeitpunkt keine An-
haltspunkte fiir vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen
bzw. im dBAK erfasst sind.

Da keine Anhaltspunkte flir vorhandene Belastungen des Bo-
dens vorliegen, wird bei der Bewertung ein altlastenfreier Zu-
stand unterstellt. Soliten sich zukunftig hierzu andere Tatsachen
ergeben, ware das Gutachten anzupassen.

In dieser Wertermittiung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestelit.

SVB Gunnar Marquardt
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt eine beglaubigte Abschrift des
Grundbuchauszuges vom 12.04.2024 (Grundbuchblatt 135 von
Divitz-Spoldershagen) vor.
Nach dem vorliegenden Grundbuchauszug besteht in Abteilung
Il des Grundbuchs folgende Eintragung in Abt. |1

Ifd. Nr. 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Stralsund, Aufienstelle Justizzentrum, Az.: 701 K 23/24), einge-
tragen am 05.04.2024

Hinweis:

Bei einer Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsver-
fahren ist die Berlcksichtigung dinglich gesicherter Lasten und
Beschrankungen nicht erforderlich, da der Verkehrswert dahin
gehend regelmalig fiktiv unbelastet ermittelt wird. Im vorliegen-
den Fall wird somit der unbelastete Verkehrswert (ohne Be-
riicksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastung) ermit-

telt.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt.

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.
Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestelit.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: GemalR Geoportal des Landkreises Vorpommern-Rlgen beste-
hen fir das Bewertungsgrundstlick keine Baulasten. Insofern
wird bei der Bewertung von Baulastenfreiheit ausgegangen.

Denkmalschutz: Gemall Geoportal des Landkreises Vorpommern-Rugen (At-
las.VR) handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um kein Bau-
denkmal und das Grundstlick befindet sich auch nicht im Denk-
malbereich.

Somit wird auch unter Berlcksichtigung der Gebaudeart und
Bauweise des Bewertungsobjektes ohne weitere Priufung davon
ausgegangen, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Gemall GeoPort.VR ist fur den Bereich des Bewertungsobjekts
ein Flachennutzungsplan im Verfahren, aber noch nicht rechts-
kraftig.
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden.

Zulassigkeit von Bauvorhaben: Die Zulassigkeit von Vorhaben ist entweder nach § 34 BauGB
(Innenbereich) oder nach § 35 BauGB (AufRenbereich) zu beur-
teilen.

Nach Auffassung des Sachverstandigen ist die Zul&ssigkeit von
Bauvorhaben aufgrund der Lage (in nérdlicher, westlicher und
sudlicher Richtung keine Bebauung vorhanden) am ehesten
nach § 35 BauGB (AuRenbereich) zu beurteilen. Die Genehmi-
gungspraxis zeigt jedoch, dass die Zulassigkeit von Bauvorha-
ben in der Lage des Bewertungsobjektes bzw. in vergleichbaren
Lagen z.T. auch nach § 34 BauGB (Innenbereich) beurteilt wird.
Im vorliegenden Fall kann eine rechtsverbindliche Auskunft be-
zuglich der Lage des Bewertungsgrundstickes im Innen- oder
Auflenbereich nur Uber eine Bauvoranfrage, die beim Landkreis
Vorpommern-Rigen zu stellen ist, erlangt werden.

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht Geltungsbereich einer Klar-
stellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Erhaltungs-
satzung.

Verfligungs- und Veranderungssperre: Das Bewertungsgrundstiick unterliegt keiner Veranderungs-

sperre nach § 14 BauGB.

Bodenordnungsverfahren: Gemal online-Recherche (bei GAIA-MV professional) ist das
Bewertungsgrundstick zum Bewertungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen. Es wurden diesbezuglich durch
den Sachverstandigen keine weiteren Nachforschungen ange-
stellt. Somit wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Recherchen im Bauarchiv des Landkreises Vorpommern-Rigen, die im Zuge der Erstellung des Verkehrs-
wertgutachtens im Jahr 2009 durchgefiihrt wurden, haben ergeben, dass im Bauarchiv keine Bauunterlagen
bezliglich des Bewertungsobjektes archiviert sind. Im vorgenannten Bauarchiv werden jedoch grundsatzlich
nur Bauunterlagen fiir Objekte mit einem Baujahr ab 1953 archiviert.

Das Baujahr des Bewertungsobjektes ist nicht bekannt und wird sachverstandig auf ca. 1950 geschatzt. Au-
genscheinlich (soweit von auften erkennbar) wurden seit der letzten Objektbesichtigung, die durch den Sach-
verstandigen im Jahr 2009 vorgenommen wurde, am Objekt keine wesentlichen baulichen Veranderungen
am Objekt durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung konnte aus den vorgenannten Griinden nicht geprift werden. Die Wertermittiung wurde auf
der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden je-
doch nicht festgestelit. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsttcksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) bzw. ggf. fakti-
tat). sches Bauland / bebaute Flache im AuRenbereich
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beitragsrechtlicher Zustand: den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundsttick ist ortstiblich erschlossen.
Far die vorhandenen ErschlieBungsanlagen sind keine Ausbau-
beitrage zu erwarten.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &dffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, online (u.a. GeoPORT.VR, Atlas.VR, Bau- und Planungsportal M-V) recherchiert. Es wird empfohlen,
vor einer vermégensmaRigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der je-
weils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Sollten sich diesbezuglich hierzu andere Tatsachen ergeben, ware das Gutachten anzupassen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Augenscheinlich befinden sich auf dem Grundstiick keine befestigten Pkw-Stellpl&tze.

Das Objekt wurde in den letzten Jahren von der Eigentiimerin bewohnt. Ableitend aus der durchgefiithrten
AuRenbesichtigung, konnte das Objekt derzeit ggf. unbewohnt sein (ubervoller Briefkasten).

Es liegen mir keine Mietvertrage vor. Der Sachverstdndige geht bei der Bewertung von einem vertragsfreien
Objekt aus.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Eine Innenbesichtigung der Gebaude erfolgte nicht, da der Zugang zum Bewertungsobjekt nicht ermoglicht
wurde. Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind somit die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung (AuRenbesichtigung vom 6ffentlichen StraRenraum) sowie die vorliegenden Unterlagen. Insbesondere
konnte auf eine von mir selbst, fiir das Amtsgericht Stralsund, erstelite Verkehrswertermittiung vom
26.08.2009 zugegriffen werden.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben, wie sie von auBlen ersichtlich bzw. dem Sachverstandigen bekannt waren. In
einzelnen Bereichen kénnen daher Abweichungen auftreten.

Die Angaben in der Baubeschreibung erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit.

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im angenommenen Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
konnte nicht geprift werden, da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde. Im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich von au-
Ben erkennbar bzw. bekannt waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfoh-
len, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie ber gesundheitsschadigende Baumaterialien und Hausschwamm wurden nicht
durchgefiihrt.

Es konnte nicht geprift 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 mussen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart:

¢ Einfamilienhaus mit Anbau
¢ eingeschossig
¢ nicht unterkellert
¢ nicht ausgebautes Dachgeschoss (bzw. Anbau mit flach ge-
neigtem Dach)

« freistehend

Baujahr: Das Baujahr des Gebaudes ist dem Sachverstandigen nicht be-
kannt.
Es handelt sich ein alteres Objekt, wobei davon ausgegangen
wird, dass das Objekt ursprtnglich als Wohnhaus errichtet und
genehmigt wurde. Das Baujahr des Gebaudes wird sachverstan-
dig auf ca. 1950 geschatzt.

Modernisierung: Auszug aus der Verkehrswertermittiung des Sachversténdigen

Gunnar Marquardt vom 26.08.2009:

“Gemaf Angaben auf den von der Sparkasse Vorpommern Uber-
gebenen Kurzinformationen handelt es sich um die ehemalige
Gaststatte "Bauernstibchen®, die "2003 bis auf die 4 AuRen-
wénde und die Dachbinder vollkommen entkernt und neu aufge-
baut wurde.” Nach dem letzten Verkauf wurde das Gebaude als
Einfamilien-Wohnhaus umgebaut / umgenutzt."
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Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Objekt: 18314 Divitz-Spoldershagen SACHVERSTANDIGENBURO
OT Martenshagen, Hofstr. 3 GUNNAR MARQUARDT
Hinweis:

Der Sachverstandige geht davon aus, dass das Objekt urspriing-
lich als Wohnhaus errichtet/genehmigt wurde. Es wurde mehr-
mals umgebaut/umgenutzt (zunachst als Gaststatte und dann
wieder als Wohnhaus).

¢ Die Wohnflache betragt ca. 85,60 m?
+ Die Bruttogrundflache (BGF) betragt ca. 196,83 m?

Hinweis:

Da das Objekt zum Ortstermin am 30.09.2025 nicht betreten wer-
den und somit kein Uberschlagiges Aufmall erstellt werden
konnte, wurden die o.a. Flachen dem Verkehrswertgutachten
vom 26.08.2009 entnommen. Die Flachen beruhen auf einer vom
damaligen Auftraggeber (Sparkasse Vorpommern) Ubergebenen
Grundrissskizze, die vom Sachverstédndigen entsprechend der
vorgefunden Raumlichkeiten (Raumaufteilung) angepasst
wurde.

Die Wohnflache teilt sich wie folgt auf:

Gewichts- | Wohnflache

Geschoss | Raumbezeichnung | faktor in m? (ca.

(Wohnwert) | Angaben)

Wohnkiiche

EG (inkl. Wohnbereich) 1,00 47,26
EG Raum 1,00 9,50
EG Raum 1,00 9,50
EG Bad 1,00 7,11
EG Flur 1,00 7.60
EG Abstellkammer 1,00 2,13
EG Terrasse (Uberdacht) 0,25 2,50
Wohnfidche des Einfamilienhauses gesamt 85,60

(Flachenberechnungen/Zusammenstellung der Flachen: siehe
Anlage 2 in diesem Gutachten).

Der Sachverstandige geht innerhalb dieses Wertgutachtens da-
von aus, dass sich die Flachen seit 2009 im Wesentlichen nicht
geandert haben.

Energieausweis liegt nicht vor.

Auf Grund der fehlenden AuBenwanddammung und der einfa-
chen Dammung der Geschossdecke (gemal Gutachten aus
dem Jahr 2009), geht der Sachverstandige von unterdurch-
schnittlichen energetischen Eigenschaften des Gebaudes aus.
Um die Energieeffizienzklasse abschliellend zu bestimmen, wird
die Erstellung eines Energieausweises empfohlen.

Der Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der értlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.
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Erweiterungsmdéglichkeiten: Aus meiner Sicht ergeben sich nennenswerte Erweiterungspo-
tentiale hinsichtlich kleinerer Anbauten. Die Schaffung von
Wohn- bzw. Nutzflache im Dachgeschoss ist erst nach Prifung
und ggf. Verstarkung der Geschossdecke, Umbau der Brettbin-
derdachkonstruktion bzw. Aufbau einer neuen Dachkonstruktion
maglich.

Aullenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Im Jahr 2009 verfugte das Einfamilienhaus tber folgende Raumaufteilung:

Erdgeschoss:
1 Flur, 1 Wohnkiche, 2 Rdume, 1 Bad, 1 Abstellraum und 1 Gberdachte Terrasse

Im Verkehrswertgutachten aus dem Jahr 2009 heilit es hierzu wie folgt:

“Wohnhaus:

Uber den 6stlichen Hauseingang gelangt man in den Flur. Vom Flur aus gelangt man in das Bad mit Fenster,
in den Abstellraum und die Wohnkiiche. Im Flur befindet sich auch die Luke mit Klappleiter. Uber die gerau-
mige Wohnkiiche gelangt man in die beiden Raume im stdlichen Anbau.

Das Dachgeschoss mit Schleppgaube ist im jetzigen Zustand nicht sofort ausbaubar. Es mussten umfangrei-
chere Priifungen und Arbeiten durchgefuhrt werden, bis ggfs. ein Ausbau erfolgen konnte.

Mit rund 85 m? Wohnflache in drei Raumen, Bad, Abstellraum und Flur hat das Haus ein unterdurchschnittli-
ches Wohnflachenangebot.

Abstellflachen stehen derzeitig nur im kleinen Abstellraum, im Dachgeschoss und im Gartenhauschen zur
Verflgung.

Es gibt keine Uberdachten Pkw-Stellplatze. Das Freiflachenangebot auf dem Grundstiick ist lediglich durch-
schnittlich. Angrenzend gibt es jedoch eine Parkflache.”

Der Sachverstandige geht davon aus, dass sich die Raumaufteilung seit 2009 nicht wesentlich geandert hat.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Uber die Ausfiihrung der Fundamente liegen keine Informationen

vor. Der Sachverstandige geht davon aus, dass es sich um Strei-
fenfundamente handelt.

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwénde: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzkonstruktion mit Warmedadmmung, nicht gedammte Boden-
luke mit Klappleiter

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
aullen gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach (Brettbinderkonstruktion) mit Aufbauten (1 Dach-
gaube)
Dachform:

Satteldach (bzw. Anbau mit abgeschleppten Dach)
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Dacheindeckung:

Dachziegel (vermutl. Ton)

Dachraum begehbar (besitzt u.U. Ausbaupotenzial)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung

Bei der letzten Begehung des Gebaudes (2009) befanden sich
dort drei Elektro-Nachtspeichertfen und ein Kaminofen am alten
Schornstein mit erneuertem Schornsteinkopf.

keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

Im Jahre 2009 wurde ein Elektroboiler (TATRAMAT) hierfur ver-
wendet.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt fir die Wohnung im EG. Es wurden hierfir die Erkennt-
nisse aus der Begehung im Jahre 2009 verwendet, da zum aktuellen Ortstermin ein Zutritt nicht méglich war.

3.2.5.2 Wohnung
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Fliesen bzw. Laminat, teilweise ohne FuRbodenabschlussleisten

¢ Der Sachverstandige geht von glattem, einfachem Putz aus.
* Fliesensockel in unterschiedlicher Héhe im Bad

+ Holzfenster mit Isolierverglasung und teilweise feststehenden
Elementen
+ Natursteinfensterbanke innen

Eingangstur:
Alutir mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
Vollholztlren, Nadelholz

ein Bad mit Waschbecken, WC und eingefliester Badewanne

nicht bekannt

(Bei der letzten Begehung des Objektes im Jahr 2009:
U-férmige Einbauktche mit Oberschranken, Dunsthaube, Herd
mit Cerankochfeld,

Sollte diese Kiiche noch vorhanden sein, wird dieser Kiiche kein
Wert mehr beigemessen.)
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Grundrissgestaltung:

zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Aligemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebdude

1 Dachgaube
keine bekannt
vermutlich gut bis ausreichend

keine Wesentlichen erkennbar

Rissbildungen im AuRenputz

Verfarbungen (Algenbildung) im AuRenputz
schadhafte und tiw. fehlende Ortgangverkleidung
oberirdische Regenwasserversickerung am Haus
unterschiedliche Farbanstriche

unterschiedlich ausgebildete Sockelbereiche mit teilweise of-
fenem Mauerwerk

2009 wurden auflerdem noch folgende Baumangel im Innenbe-

reich festgestellt. Ob diese noch so vorzufinden sind, konnte

nicht festgestellt werden

¢ Abstellraum, Bad und Flur ohne fest installierte Heizkorper

* Anschlussbereich Fenster / Fullboden im stdéstlichen Raum
nicht fachgerecht ausgefiihrt

« tierischer Holzschadlingsbefall

* Bodenluke nicht gedammt

vermutlich weiterhin mangelnde Warmedammung
ansonsten keine Wesentlichen bekannt

Es wird davon ausgegangen, dass der bauliche Zustand befrie-
digend ist und am Objekt in Teilbereichen Unterhaltungsstau be-
steht.

Auf dem Bewertungsgrundstiick sind, soweit vom é&ffentlichen StraRenraum erkennbar 2 Gartenhduser in

Holzbauweise vorhanden.

3.4 AuBenanlagen

+ Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz
« teilweise befestigte Flachen und Wege mit Natursteinpflaster
¢ tlw. Grundstickseinfriedung mit Holzbretterzaunen bzw. Anpflanzungen

s tlw. Abgrenzung aus Stammen

« Garten- und Rasenflachen mit diversen Anpflanzungen und Bewuchs
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden (2 Gartenhauser)
bebaute Grundstick in 18314 Divitz-Spoldershagen, Hofstr. 3 zum Wertermittiungsstichtag 30.09.2025 ermit-
telt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Divitz-Spoldershagen 135 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Martenshagen 1 438 553 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Beim Bewertungsgrundstuck handelt es sich um ein Einfamilienhausgrundstick (kleines Einfamilienhaus mit
ca. 86 m* Wohnflache)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2immoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts (EFH) mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen.
Dazu zahlen:

« besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

» Baumaéngel und Bauschaden,

* grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

« Abweichungen in der Grundsticksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen 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 Grundstick 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 fur
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert fur Baulandflachen in der Ortslage Martenshagen wurde letztmalig zum Stichtag
01.01.2024 beschlossen und betragt 28 EUR/m? (vgl. nachfolgende Abb.).

Baulandfiichen 01.01.2024 X

Stichtag 01.01.2024
Zonennummer 309

Zonentyp Wohnbaufigchen
Ortstell Martenshagen

ortl, Bezeichnung Martenshagen - Orislage
Bodenrichtwert 28 €/m
Entwicklungszustand Baurelfes Lana (B)
Beitragszustand Erschiiefungsbeitrags- und kostensr stattungsbetragsfrei
Nutzungsart Wanhnbaufiche (W)
Bauweise offene Bauweise (o)
Geschosszahl [

Flache 1.000 m#

Abb.: Bodenrichtwert — Stichtag: 01.01.2024
(Quelle: Atlas. VR — <https:/geodienste.lk-vr.de> © Landkreis Vorpommern-Riigen;

Regionalkarte M-V . © Openstreetmap und uVGB M-V
Baulandfldchen 01.01.2024 : © Landkrels Vorpommern-Rigen
Flursticke ! © Landkreis Vorpommern-Rigen

Der o.a. Bodenrichtwert von 28 EUR/m? ist wie folgt definiert:

* Entwicklungszustand: Baureifes Land (B)

* Beitragszustand: erschliefungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei
e Nutzungsart: Wohnbauflache (W)

= Bauweise: offene Bauweise (0)

e Grundsticksflache: 1.000 m?

Auf Grund der konjunkturellen Entwicklung vom 01.01.2024 bis zum Bewertungsstichtag gehe ich von keiner
Bodenwertentwicklung aus.

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss bebaut. Auf Grund der bau-
lichen Nutzung und der Geschosszahl nehme ich keine Anpassung des Bodenrichtwertes vor.

Die GrofRle des Bewertungsgrundstiuckes von 553 m? weicht von der Gro3e des Richtwertgrundstiickes (1.000
m? ab). Der &rtliche Gutachterausschuss hat in seinem Grundsticksmarktbericht keine Umrechnungskoeffi-
zienten veroffentlicht. Insofern wird nachfolgend auf diesbezigliche Auswertungen und Veroffentlichungen
des nahegelegenen Landkreises Rostock Bezug genommen. Im Grundsticksmarktbericht 2025 des Landkrei-
ses Rostock werden auf der Seite 65 Umrechnungskoeffizienten und eine Regressionsfunktion fr die Anpas-
sung von Flachengrden an das Richtwertgrundstiick angegeben.

Nach der vertffentlichten Regressionsfunktion y = 1,000x%23! (mit x = Grofte des Bewertungsgrundstu-
ckes/GroRe des Richtwertgrundstickes) ergibt sich fur das Bewertungsgrundstick folgende Anpassung:

y = 1,000 x (553 m?/ 1.000 m?) 923! = rd. 1,15 (Zuschlag von 15 %)
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In Anlehnung an vorgenannte Veroffentlichungen wird im vorliegenden Bewertungsfall auf Grund der abwei-
chenden Grundsticksgréfle ein Zuschlag in Héhe von 15 % als marktgerecht beurteilt.

Sonstige Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes vom Richtwertgrundstlickes, die eine Anpassung des
Bodenrichtwertes erfordern, sind nicht vorhanden. Auf Grund der vorgenannten Ausfuhrungen halte ich fol-
genden Bodenwert fur das Bewertungsgrundstick fur angemessen:

28 EUR/m? x 1,15 = 32,20 EUR = rd. 32 EUR/m*.

Ermittlung des Bodenwerts
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 32,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 32,00 €m?
Flache (m?) % 553,00 m*
vorldufiger beitragsfreier Bodenwert = 17.696,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 17.696,00 €
rd. 17.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2025 insgesamt 17.700,00 €.

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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 vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsttcksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundsttcks 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 + Geb&dude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.
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Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 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)Gebadudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den 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 Geb&udestandard (‘'Normobjekt’). Sie werden fur die Wertermittiung auf ein
ginheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen berwiegend 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, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung 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-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten 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 ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebadude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude 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 marktbliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AulBlenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert" (= Substanzwert
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des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fur Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-

lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

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

Baumiéngel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung 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 zurtckzufihren.

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

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur (berschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1}

755,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 196,83 m?
Abschlag wegen Ausbauzustand + -4.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 144.606,65 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 30.09.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 272.728,14 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 272.728,14 €
Stichtag
Alterswertminderung
* Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 13 Jahre
e prozentual 83,756 %
e Faktor X 0,1625
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 44.318,32 €
stellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit-| + 1.000,00 €
wert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 4531832 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 45.318,32 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 4.531,83 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 49.850,15 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 17.700,00 €
vorldufiger Sachwert = 67.550,15 €
Sachwertfaktor X 1,18
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 77.682,67 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.566,00 €
Sachwert = 65.116,67 €
rd. 65.100,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Ein Aufmaf der Gebaude wurde nicht durchgefuhrt (Besichtigung der Gebaude erfolgte nur vom offentlichen
Straflenraum). Die Bruttogrundflache, wurde dem Verkehrswertgutachten des Sachverstandigen Gunnar Mar-
guardt aus dem Jahr 2009 entnommen (lUberschlagige Ermittiung der BGF erfolgte fiur dieses Gutachten an-

hand eines groben Abgriffs auf der Liegenschaftskarte).

Die fur die Sachwertermittlung zugrunde gelegten Bruttogrundflachen sind daher nur als Grundlage dieser
Wertermittiung — zur Bestimmung des Sachwertes — und nicht anderweitig verwendbar.
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittiungsliteratur 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.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulenttren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbotden 50 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1.0
insgesamt 100,0 % 00% |[605% | 395% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande
Standardstufe 2 ein_~:‘zweischaliges Maue_nverk, z_.B. Giﬁemiegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Stiicvdandatite2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRie

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aulentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalkem

Standardstufe 3 |\ eschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefilllte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
Shndanadie 2 cher Art und Ausflihrung

Fulbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den einfacher Art und Ausfihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 sl

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausl&ssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 | i Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebadudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebdaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m* BGF] (%] [€/m* BGF]
1 585,00 0.0 0,00
2 650,00 60,5 393,25
3 745,00 39,5 294,28
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 687,53
gewogener Standard = 2,4
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir den Gebédudeteil 1 = 687,53 €/m? BGF
rd. 688,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebéaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 920,00 0,0 0,00
2 1.025,00 60,5 620,13
3 1.180,00 39,6 466,10
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.775,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.086,23
gewogener Standard = 2 4
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.
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NHK 2010 fiir den Gebédudeteil 2 = 1.086,23 €/m* BGF
rd. 1.086,00 €/m* BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[E/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 688,00 163,69 | 83,11 571,80
Gebaudeteil 2 1.086,00 33,24 16,89 183,43
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude = 755,00

Abschlag von den Herstellungskosten
Wertabzug auf Grund des Ausbauzustandes (Uberdachte Terrasse):
Auf Grund dessen, dass es sich bei einem Teil des Wohnhausanbaus lediglich um eine Uberdachte Terrasse

handelt (verminderter Ausbauzustand im Vergleich zu einem Wohnraum) wird ein pauschaler Wertabzug in
Héhe von 4.000 EUR als angemessen beurteilt.

Gebdaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Abschlag von den Herstellungskosten (pauschal) -4.000,00 €
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe -4.000,00 €
Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Dachgaube 1.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 1.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt vom Bun-
desamt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréiRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
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 fiir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden, soweit anhand der Besichtigung vom 6ffentlichen
StralRenraum moglich, pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschéatzt. Bei alteren und/oder schadhaften
AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezglicher Abschlage.

Bei wohnwirtschaftlich genutzten 1- bis 2-geschossig bebauten Grundsttcken betragt der Wert der Au3enan-
lagen i.d.R. zwischen 2 % und 8 % des Wertes der sonstigen baulichen Anlagen (insbesondere Gebaude), in
Ausnahmefallen bis zu 10 %.

Unter Berlicksichtigung des relativ geringen vorlaufigen Gebaudesachwertes wird Im vorliegenden Bewer-
tungsfall wird ein Ansatz von 10 % des vorlaufigen Gebaudesachwertes als marktgerecht erachtet.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 10,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 453183 €
(45.318,32 €)
Summe 453183 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
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 Zweifamilienh&user, Doppelhduser und Reihenh&user eine ibliche GND von
80 Jahren in Ansatz zu bringen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verl&ngert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgeftihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in Anlage 2 der ImmoWertV be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebadude: Einfamilienhaus

Das (grob geschatzt) ca. 1950 errichtete Gebaude wurde in den letzten 15 Jahren nicht (wesentlich) moder-
nisiert.

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

Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale Sk Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | purchgefiihrte | Unterstellte dung
MaRnahmen |Maftnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 00
Warmedammung ; ,
Modernisierung der Fenster und AufRentiren Z 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aullenwéande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 0.0 00
cken, FulRboden, Treppen ! '
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 00 00
staltung . :
Summe 0,0 0,0

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert’ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

s der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 — 1950 = 75 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 75 Jahre =) 5 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude geman der

Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 13 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1958.

Alterswertminderung

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

Entscheidend fur die Hohe der Alterswertminderung ist nicht das tatsachliche Alter des Geb&udes, sondern
die Restnutzungsdauer, welche dem Bauwerk zum Wertermittiungsstichtag noch beigemessen werden kann.
Das Baujahr des Gebaudes stellt dabei allenfalls eine "Hilfsgrofie" dar.

Sachwertfaktor
Fur das Bewertungsobjekt wurde ein vorldaufiger Sachwert von rd. 67.500 € ermittelt.

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 ,vorldufige Sachwert’ an den Markt (an die fur
vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise) angepasst werden. Dies erfolgt mittels eines Sachwertfak-
tors.

Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss im Landkreis Vorpommern-Rugen hat noch keinen aktuellen
Grundstucksmarktbericht veroffentlicht. Letztmalig wurden im Landkreis Vorpommern-Rigen fur den Entwurf
des Grundsticksmarktberichtes 2021 Sachwertfaktoren ermittelt, die aus den Kaufpreisen von
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Einfamilienhausern, Doppel- und Reihenh&ausern der Jahre 2019 und 2020 stammen. Diese bilden jedoch
nicht den aktuellen Grundsticksmarkt 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 veréffentlicht wurden, Bezug genommen.

GMB 2025 im Landkreis Rostock:

Der Gutachterausschuss im Landkreis Rostock hat im Grundstiicksmarktbericht 2025 (auf S. 42 und 43)
fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, die in ldndlichen Zentren + Raum Siid und stidt. Grund-
zentren nicht auf der Siedlungsachse von Rostock, Mittelzentrum Teterow (durchschnittliches BRW-
Niveau = 57 EUR/m?, durchschnittliche Grundstiicksgréfie 767 m?, durchschnittliches Baujahr 1975) gelegen
sind, folgende Formel (inkl. Konstanten) veroffentlicht:

k = a x vorl. SWP (a = 0,842 und b = - 0,082) mit vorl. Sachwert in Mio. EUR (Auswertung der Jahre 2022 -
2024)

Danach wiirde sich fiir das Bewertungsobjekt bei einem vorl&ufigen Sachwert von rd. 67.500 EUR ein Sach-
wertfaktor von rd. 1,05 ergeben.

GMB 2025 im LK Nordwestmecklenburg:

Der Gutachterausschuss im Landkreis Nordwestmecklenburg hat im Grundstiicksmarktbericht 2025 (auf
S. 49) fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel- und Reihenhduser, die im Landkreis Nordwestmecklen-
burg aligemein und in landlichen Zentralorten gelegen sind (BRW = 18 EUR/m? bis 80 EUR/m?), veraulert
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. 67.500 EUR ein Sach-
wertfaktor von rd. 1,25.

GMB 2024 im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte:

Der Gutachterausschuss im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte hat im Grundstiicksmarktbericht
2024 (auf den Seiten 106 und 109) fiir Ein- und Zweifamilienhduser, die in der Region Demmin (durch-
schnittliches BRW-Niveau = 18 EUR/m?) gelegen sind, folgende Formel (inkl. Konstanten) veroffentlicht:

k = a x vorl. SWP (a = 0,52225 und b = - 0,26109) mit vorl. Sachwert in Mio. EUR (Auswertung des Jahres
2023)

Danach ergibt sich flr das Bewertungsobjekt bei einem vorldufigen Sachwert von rd. 67.5400 EUR ein Sach-
wertfaktor von rd. 1,09.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Martenshagen der Gemeinde Divitz-Spoldershagen (BRW-
Niveau = 28 EUR/m? fur baureifes Land). Unter Berlicksichtigung der vorliegenden Marktdaten sowie der Lage,
der Objektgrofie (kleines EFH mit einer Wohnflache von ca. 86 m?) und der unterstellten einfachen bis mittleren
Ausstattung des Bewertungsobjektes schatze ich den Sachwertfaktor fiir das Bewertungsobjekt zum Wer-
termittlungsstichtag auf 1,15.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage ist zum Wertermittiungsstichtag
nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.
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Die Wertabzugsbetrage werden grob Uberschlagig auf der Grundlage von Erfahrungswerten bzw. von Verof-

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 tberschlagige Schatzungen (ohne jegliche Bestandsaufnahme, Vorpla-
nung), wie sie innerhalb einer Verkehrswertermittiung moglich sind, handelt. Die hier grob geschatzten Auf-
wendungen sind nur in Verbindung mit der Verkehrswertermittlung, nicht jedoch fur Planungszwecke, zu ver-
wenden. Die tatsachlichen Baukosten kénnen von den angesetzten Abzugsbetragen abweichen. Differen-
zierte Kostenschatzungen sowie detaillierte Untersuchungen durch einen Bausachverstandigen fur die exakte

Ermittiung der diesbezlglich zu erwartenden Aufwendungen wird empfohlen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -6.798,00 €
e prozentuale Schatzung fur Baumangel/Bauschaden  -6.798,00 €

(inkl. mangelnder Warmedammung): 15 % von

45318,32 EUR
Weitere Besonderheiten -5.768,00 €
e pauschaler Zeitwert fir Nebengeb4ude (2 Garten- 2.000,00 €

hauser in Holzbauweise)
e 10 % Risikoabschlag vom marktangepassten vor- -7.768,00 €

laufigen Sachwert wegen eingeschrankter Besichti-

gung (keine Kenntnis bzgl. ggf. vorhandener

Bauschaden/Baumangel, tatsachlicher Ausstattung

etc.)
Summe -12.566,00 €
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 65.100,00 € ermittelt.

Der unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Nebengeb&auden (2 Gartenh&auser)
bebaute Grundstiick in 18314 Divitz-Spoldershagen Ortsteil Martenshagen, Hofstr. 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Divitz-Spoldershagen 135 1
Gemarkung Flur Flurstick
Martenshagen 1 438

wird zum Wertermittiungsstichtag 30.09.2025 mit rd.

65.000 €

in Worten: flinfundsechzigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-

genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Stralsund, den 17. November 2025

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bepauten
und unbebauten Grundstlcken, fir Mieten und Pacht
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur 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 Fahrldssigkeit, ein-
schlieltlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfilllung die ordnungsgemaie Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt 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 unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vertffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBauO M-V:
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur 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 Grundsticken, 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

[3] Grundstiicksmarktbericht 2021 (Entwurf) Landkreis Vorpommern-Rigen — Herausgeber: Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte im Landkreis Vorpommern-Riigen

[4] Grundstiucksmarktbericht 2025 Landkreis Rostock — Herausgeber: Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte im Landkreis Rostock

[6] Grundstiucksmarktbericht 2025 Landkreis Nordwestmecklenburg — Herausgeber: Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg

[6] Grundstlicksmarktbericht 2024 Landkreis Mecklenburgische Seenplatte — Herausgeber: Gutachteraus-
schuss flr Grundstlickswerte im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa" (Stand 08.10.2025) erstelit.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Flachenermittiungen / Flachenzusammenstellung (Wohnfiachen und BGF)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 1 von 1

Blick von der HofstralRe (aus Richtung Osten) in Richtung des Bewertungsobjektes

im Vordergrund: Gartenhaus, dahinter Einfamilienhaus

Blick von der Hofstraf®e (aus Richtung Norden) in Richtung des Bewertungsobjektes
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Anlage 2: Flachenermittlungen / Flachenzusammenstellung (Wohnflachen und
BGF)
Seite 1 von 1
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uberschiagige ‘Wohnfiachenangaben gemall Grundriskizze

Summe

Wohnhaus mit Anbau

Abb. Quelle: Gutachten des Sachverstandigen Gunnar Marquardt vom 29.08.2009
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