SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

Immobiliengutachter — Berater — Schlichter
Danholmstrafte 7 — 18439 Stralsund

SVB Marquardt — Danholmstrafle 7 — 18439 Stralsund

Amtsgericht Stralsund Datum: 11.11.2024

-AuRenstelle Justizzentrum- Az.SVB: A-0070-2024
Az. Gericht: 704 K 45/24

Frankendamm 17

18439 Stralsund

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch i.V. mit § 74a ZVG des

im Wohnungsgrundbuch von Stralsund, Blatt 14739 eingetragenen 73/1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 18437 Stralsund, Philipp-Julius-Weg
29/31, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Hauseingang Philipp-Julius-
Weg 29 im 2. OG rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 29.2.2 sowie an dem dazugehdrenden
Kellerraum im Aufteilungsplan mit 29.2.2 bezeichnet im Zwangsversteigerungsverfahren
(Az. des Gerichts 704 K 45/24)

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
24.09.2024 ermittelt mit rd.

91.000 €
(zzgl. 500 € fur bewegliches Zubehor (Einbaukiiche)).

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 75 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 28 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnungseigen-
tum in einem Mehrfamilienhaus. Das Mehrfamilienhaus verfiigt
Uber 2 Hauseingange und insgesamt 14 Eigentumswohnungen.
Die zu bewertende Wohnung ist Uber den Hauseingang “Philipp-
Julius-Weg 29” zu erreichen.

Philipp-Julius-Weg 29/31
18437 Stralsund

Grundbuch (Wohnungsgrundbuch) von Stralsund, Blatt 14739,
Ifd. Nr. 1

Bestandsverzeichnis:
73/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:

Gemarkung Stralsund

Flur 49

Flurstiick 17/4  Gebaude- und Freiflache
Philipp-Julius-Weg 29,31
Grundstiicksgrofe 2.096 m?

verbunden mit dem Sondereigentum Aufteilungsplan Nr. 29.2.2;
Wohnung

Das Miteigentum ist durch die EinrAumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte (ein-
getragen in den Blattern Stralsund Blatt 14730 bis 14738,
Stralsund Blatt 14740 bis 14743) beschrankt;

gemal Bewilligung vom 28.05.2001 (Notarin Elke Heiden,
Stralsund; UR-Nr. 588/01) eingetragen am 12.11.2002.

Abt. II:
Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk
(Eine Wertfeststellung des Zwangsversteigerungsvermerks ist

auftragsgemaf nicht notwendig.)

Gemarkung Stralsund, Flur 49, Flurstiick 17/4,
GrundstlicksgréfRRe 2.096 m?

GroRe des Miteigentumsanteils am Grundstiick:
73/1.000stel von 2.096 m? = 153,01 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Stralsund
-Aulenstelle Justizzentrum-
Frankendamm 17

18439 Stralsund

Auftrag vom 19.08.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

SVB Gunnar Marquardt
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Stralsund vom 19.08.2024
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten nach § 74 a
Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des genannten Grundbesitzes fest-
gestellt werden.

24.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

24.09.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
24.09.2024

Es wurden die zu bewertende Eigentumswohnung und die wert-

relevanten Teile des Gemeinschaftseigentums besichtigt. Fol-
gende Teil des Gemeinschaftseigentums wurden besichtigt:

das Treppenhaus (Hauseingang 29)
der Keller (stichprobenartig)
Aullenfassaden

Aulenanlagen

der Geschaftsfuhrer der WEG-Verwaltung (

)

e der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung fol-
gende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

e Grundbuchauszug (GB-Blatt 14739 von Stralsund) als unbe-
glaubigte Abschrift vom 06.06.2024 bestehend aus 9 Seiten

¢ Einleitungs-/Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters vom
19.09.2023 (ohne Anlage)

e Schlussbericht des Zwangsverwalters vom 19.03.2024 (ohne
Anlage)

Vom WEG-Verwalter wurden im Wesentlichen folgende Unterla-
gen und Auskinfte zur Verfigung gestellt:

e Teilungserklarung (UR-Nr. 0588/2001 vom 28.05.2001, Nota-
rin Elke Heiden mit Amtssitz in der Hansestadt Stralsund)

o Wirtschaftsplan 2022, der die zu bewertende Wohnung betrifft
(mit Datum vom 22.06.2022)

o Wirtschaftsplan 2025, der die zu bewertende Wohnung betrifft
(mit Datum vom 14.10.2024)

o Protokoll der Eigentimerversammlung vom 10.12.2020

o Niederschrift der gefassten Beschliusse der ordentlichen Ei-
gentumerversammlung vom 19.07.2022 (inkl. Anlage)

¢ Niederschrift der gefassten Beschlisse der ordentlichen Ei-
gentumerversammlung vom 04.12.2023 (inkl. Anlage)

o Riuckstellung/Ricklagenentwicklung 2020  (bewertendes
Wohneigentum betreffend)

¢ Rickstellung/Ricklagenentwicklung 2021  (bewertendes
Wohneigentum betreffend)

¢ Rickstellung/Ricklagenentwicklung 2022  (bewertendes
Wohneigentum betreffend)

» Kostentragungsvorschussabrechnung 2020 (nur Seite 5:
Ubersicht der Abrechnungsergebnisse aller Wohnungen und
Eigentimer)

e Kostentragungsvorschussabrechnung 2021 (nur Seite 5:

SVB Gunnar Marquardt
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Ubersicht der Abrechnungsergebnisse aller Wohnungen und
Eigentiimer)

Kostentragungsvorschussabrechnung 2022 (nur Seite 5:
Ubersicht der Abrechnungsergebnisse aller Wohnungen und
Eigentiimer)

Kostentragungsvorschussabrechnung 2021 mit Datum vom
25.04.2022 (bewertendes Wohneigentum betreffend), insge-
samt 4 Seiten

Kostentragungsvorschussabrechnung 2022 mit Datum vom
21.03.2023 (bewertendes Wohneigentum betreffend), insge-
samt 4 Seiten

Einleitungs-/Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters vom
19.09.2023

Bericht des Zwangsverwalters vom 02.11.2023 (ohne Anlage)
Energieverbrauchsausweis vom 15.03.2019 (ohne Anlage)
Aufteilungsplan 2.0G (ohne Legende und Datum)

Angabe des Baujahres

telefonische Auskunft des WEG-Verwalters vom 29.10.2024
bezlglich der Instandhaltungsriicklage, die dem zu bewerten-
den Wohneigentum zuzuordnen ist (Stand: 31.12.2003)

Vom Sachversténdigen wurden im Wesentlichen folgende Aus-

kinfte und Unterlagen beschafft:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Luftbild (beim Ge-
oportal des Landkreises Vorpommern Riigen (geoPORT.VR))
Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal des Land-
kreises Vorpommern-Rigen

Auskunft aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter vom 15.10.2024

Angaben zu stadtebauplanungsrechtlichen Gegebenheiten im
Bereich des Bewertungsobjektes

Einsichtnahme in die archivierte Bauakte im Bauarchiv der
Hansestadt Stralsund am 29.10.2024 und Kopien aus der Bau-
akte (u.a. Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 10.04.2001
mit dem Az. 00245AS2001, Bauunterlagen zu Garagen, Ent-
wurfsplanungsunterlagen zum Mehrfamilienhaus aus dem
Jahr 1955 (jedoch ohne Grundrisse, Schnitte))

eigenes Uberschlagiges Aufmal} der zu bewertenden Woh-
nung und des zugehdrenden Kellerraumes

Berechnung der Wohnflache auf der Grundlage des durchge-
fuhrten Wohnungsaufmalles

Berechnung der Nutzflache des Kellerraumes 29.2.2
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 17.10.2024 und
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis von Stralsund Blatt
1076

Kaufpreisauskunft des zustédndigen Gutachterausschusses
vom 17.10.2024

Marktdaten

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

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

weisen.
Berichtet werden soll:

o Uber die Verkehrs- und Geschéftslage

SVB Gunnar Marquardt
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Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

ob ein Flurneuordnungsverfahren anhangig ist.

Beizufligen sind dem Gutachten:

einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten

einfache Lage- und Gebaudeplane

Wohnungsgrundrisse, insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern und bei Eigentumswohnungen
eine extra Kurzbeschreibung

Festzustellen ist:

¢ ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht
o der zustandige Kaminkehrer

o der Verwalter (Name und Anschrift) mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie der Hohe des Wohngeldes
¢ welche Mieter und Pachter vorhanden sind

e ob eine Wohnungsbindung gem. § 17 WoBindG besteht

e ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)

¢ ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht von mir geschatzt wurden

e ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt

Die Feststellungen werden aulRerhalb des Gutachtens mitgeteilt.

Sonstige Besonderheiten:

Dieses Gutachten wird fiir die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt.
Abweichend zu einer Verkehrswertermittlung 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

2.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl

Stralsund ist eine Stadt im Nordosten Deutschlands. Sie gehdért zum Landesteil Vorpommern des Bundeslan-
des Mecklenburg-Vorpommern und ist Kreisstadt des Landkreises Vorpommern-Rigen. Nach Landesrecht
fuhrt Stralsund die Bezeichnungen Hansestadt und Grofe kreisangehdrige Stadt.

Stralsund wird aufgrund seiner Lage am Strelasund, einer Meerenge der Ostsee zwischen dem Festland und
der Insel Rigen, als , Tor zur Insel Rligen® bezeichnet.

Quelle: wikipedia

/

. i/
{Bergen aR /. S

.......

b

e = Coumycort Grimmen, i Greifswald \ - L L2 km J

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

Stralsund erhieltim Jahre 1234 das Lubische Stadtrecht und ist damit die alteste Stadt Pommerns. Als Grin-
dungsmitglied der Hanse kam die Stadt durch internationalen Handel zu beachtlichem Wohlstand.

Die Altstadt mit ihren zahlreichen Baudenkmalen und besonders wertvollen Zeugnissen der Backsteingotik
gehort seit 2002 mit dem Titel ,Altstddte von Stralsund und Wismar® zum UNESCO-Weltkulturerbe. Stralsund
ist als Erholungsort und bedeutendes touristisches Zentrum der sudlichen Ostseeregion zudem bekannt fir
das Deutsche Meeresmuseum mit dem Ozeaneum Stralsund, das Stralsund Museum und fir Veranstaltun-
gen wie die jahrlichen Wallensteintage und den Rugenbricken-Marathon.

Wirtschaftlich dominiert der Tourismus. Weitere Wirtschaftszweige sind die offentliche Verwaltung, der Schiff-
und Maschinenbau, Dienstleistungsbetriebe, Logistik, die Gesundheitswirtschaft und Betriebe im Bereich der
Informationstechnik und der Biomedizintechnik. Seit 1991 ist die Mittelstadt Sitz der Hochschule Stralsund,
das benachbarte Parow beherbergt seit 1996 die deutsche Marinetechnikschule.

Quelle: wikipedia

Stralsund belegt eine Flache von 54,59 km2. Mit 59.450 Einwohnern (Stand: 31.12.2023 laut Statistikamt MV)
ergibt sich eine Bevdlkerungsdichte von 1.089 Einwohnern pro km?2.

Die Einwohnerzahl hat von 1990 (72.780, Startpunkt der Statistik) bis 2010 (57.670) kontinuierlich abgenom-
men. Dieser fUr Stadte der ehem. DDR typische Trend hat sich nach der Jahrtausendwende verlangsamt und
ab 2015 dauerhaft gedreht. Seitdem sind leicht steigende Einwohnerzahlen zu verzeichnen, wenn auch die
Basiswerte der Statistik nicht wieder erreicht werden.
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Jahr 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2023
Einwohner 72.780 |65.977 [60.663 |58.708 |57.670 |58.041 |59.205 |59.450
Verénde- abso- -6.803 |[-5.314 |[-1.955 [-1.038 |371 1.164 [245
rung lut

% -9,3 -8,1 -3,2 -1,8 0,6 2,0 0,4

Quelle: Statistisches Amt M-V, eigene tabellarische Zusammenstellung

Die Altersstruktur im Jahr 2023 ist relativ ausgewogen, mit einem Anteil von 16,8 % unter 20 Jahren, 55,8 %
zwischen 20 und unter 65 Jahren und 27,5 % Uber 65 Jahren.

Alter 0 bis <20 |20 bis <40 |40 bis <65 |65+
Einwohner |9.972 13.276 19.872 16.330
Anteil % 16,8 22,3 33,4 27,5

Quelle: Statistisches Amt M-V, eigene tabellarische Zusammenstellung

Laut Statistikamt Mecklenburg-Vorpommern hatte Stralsund fiir die vergangenen Jahre die nachfolgend aus-
geflhrten touristischen Kennzahlen:

2019 2020 2021 2022 2023
Unterkiinfte 43 41 39 38 38
Ankiinfte 250.362 148.543 131.393 171.479 188.318
Ubernachtungen 584.806 354.298 324.920 403.521 410.622

Durchschn. Aufenthalts-| 2,3 Tage 2,4 Tage 2,5 Tage 2,4 Tage 2,2 Tage
dauer

Durchschn. Auslastung 46,3% 37,2% 38,4% 38,1% 37,1%

Quelle: Statistisches Amt M-V, eigene tabellarische Zusammenstellung

Die Werte fiir das letzte Vor-Corona-Jahr 2019 konnten bisher nicht wieder erreicht werden, eine deutlich
positive Entwicklung zeichnet sich jedoch ab.

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

Quelle: Statistisches Amt M-V

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen

StraBe: Stralsund ist Kreuzungs- und Ausgangspunkt verschiedener Bundestralien.

Die B 96 stellt in stidlicher Richtung die Verbindung zur BAB 20 (,Ostseeautobahn®) her. In stlicher Richtung
wird Uber die im Jahr 2007 erdffnete Rigenbriicke die Insel Riigen mit den Stadten Bergen auf Riigen und
Sassnitz angebunden.

Die B 105 verbindet Stralsund in westlicher Richtung mit den Hansestadten Rostock und Wismar sowie in
sudostlicher Richtung mit der Hansestadt Greifswald.

Die B 194 verlauft von Stralsund aus in sudlicher Richtung nach Grimmen und Demmin.

Entfernungen mit Kfz:

Ziel Entfernung
Bergen auf Riigen 30 km
Sassnitz 51 km
Greifswald 38 km
Rostock 111 km
Schwerin 183 km

A 20 29 km
Flughafen Rostock-Laage 117 km
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Bus: Stralsund verfiigt Uber einen 6ffentlichen Personennahverkehr, der mit Bussen abgewickelt wird und
das Stadtgebiet und umliegende Gebiete umfasst.

Bahn: Die Stadt verfiigt Gber eine sehr gute Anbindung an das deutsche Bahnnetz. Vom zentral gelegenen
Bahnhof verkehren zahlreiche RE-Linien und stellen die Verbindung nach Greifswald, Anklam, Demmin,
Rostock und Sassnitz her. Von Stralsund verkehrende IC/ICE-Ziige verbinden die Stadt direkt mit Schwerin,
Berlin, Erfurt, Leipzig, Minchen und Wien.

Schiff: Der Seehafen Stralsund bietet Dienstleistungen im Stiick- und Schuttgutbereich. Er ist von See, iber
Binnenwasserwege, per Bahn und Uber das Stralennetz erreichbar und verbindet diese Verkehrswege als
Umschlag- und Logistikzentrum.

Quelle: www.seehafen-stralsund.de

Der Hafen Stralsund ist Ausgangspunkt fiir Hafenrundfahrten, Touren zur Insel Hiddensee und Uberfahrten
zur Insel Ragen.

2.1.2 Kleinrdumige Lage
Innerértliche Lage
Der Philipp-Julius-Weg liegt im Stralsunder Stadtgebiet Tribseer im dortigen Stadtteil Tribseer Siedlung. Die-

ser Bereich liegt westlich und stdwestlich der Altstadt und ist von dieser durch Franken- und Knieperteich
sowie den Hauptbahnhof mit seinen Bahnanlagen abgegrenzt.

\ Alteranr ]
J
\ ]
i \ 7
Knieper v /
// - “
Pt . y /@1
1 Kordshagen o N //
€ A
Altstadt | 7 4R
) .,/ i LS
- / X
< _—Stralsund ~ _/Dénholm :
Grunhufe ) N 7 }
K26 —= 7
e ——— e ‘,' \ 3“,’
o5 [ , \ g
ribseer E Sl
N £
-Langendorfer N S
Langendorf Berg _r:
Lissower Berg
Lussow

Quelle: OpenStreetMap — Karte der Stadt Stralsund mit Stadtgebieten

Das Bewertungsgrundstiick liegt am westlichen Teil des Philipp-Julius-Weges. Dieser verlauft vom Carl-Hey-
demann-Ring (L 213) in stdwestlicher Richtung mit einem Versatz an der Jaromarstralle Uber 625 Meter bis
zur Alten Richtenberger Stralle.

Der Philipp-Julius-Weg ist in Granitpflasterung mit beidseitigem Gehweg ausgefuhrt. Parkbuchten gibt es
nicht. Die urspringlich zweispurige Ausfihrung wird durch Nutzung einer Fahrspur zum Parken der Anlieger-
Kfz auf eine befahrbare Spur reduziert. Ausgewiesene Parkflachen sind nur an einigen Gebauden wie z.B.
dem Bewertungsobjekt vorhanden.
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Quelle Bild: geodienste.lk-vr.de/mp/AtlasVR/
Art der Bebauung und Nutzungen in der StraBe und im Ortsteil

Das Bewertungsobjekt liegt in einer innerstadtischen einfachen Wohnlage. Die Bebauung erfolgte Uberwie-
gend in dreigeschossiger Ausfiihrung mit nicht ausgebauten Steildachern. Die Wohngebaude sind mittler-
weile alle saniert. In westlicher und nordwestlicher Richtung befindet sich ein Gewerbegebiet.

Im Umkreis von 500 Metern (Luftlinie) sind Kindertagesstatten, Schulen, Apotheken, Zahnérzte und Arzte gut
erreichbar. Die nachsten Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in fuldlaufiger Entfernung.

Stralsunds Hauptbahnhof ist etwa einen Kilometer entfernt, das Stadtzentrum (Altstadt) ca. zwei Kilometer.
Die Haltestellen der Buslinien befinden sich in fuRlaufiger Entfernung.

Der Durchgangsverkehr der Umgebung flie3t durch die westlich verlaufende Richtenberger Chaussee und
die sudlich liegende Alte Richtenberger Stralle und betrifft den Philipp-Julius-Weg nicht.

Beeintriachtigungen
Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einem potentiellen Uberschwemmungsgebiet.

Ortsfeste Funkanlagen zur Mobilfunkversorgung befinden sich westlich des Bewertungsobjektes in 230
(Standortnummer 821044, Montagehdhe 24,0 Meter) und suddstlich in 450 Metern (Standortnummer 821139,
Montagehohe 17,8 Meter) Entfernung.

Quelle: EMF-Karte Bundesnetzagentur

Der Verkehrslarmpegel entspricht dem einer innerstadtischen Nebenstraflte. Darliberhinausgehende Beein-
trachtigen bspw. Industrieabgase 0.a. sind nicht bekannt.

Topografie

Die Topografie in der Tribseer Siedlung zeigt eine ebene leicht ansteigende Auspragung mit Hohenwerten
Uber Normal Null zwischen 7,5 Metern im 6stlichen und 12,5 Metern im westlichen Bereich. Das Bewertungs-
objekt selbst liegt auf einer Héhe von 10 Metern Gber Normal Null.

Quelle: https://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Es handelt sich um ein Grundstiick, das sich in Ecklage befindet
(zweiseitige Stralenanbindung).

Lange Stralenfront an der Nordwestseite: ca.49m
Lange Strallenfront an der Slidwestseite: ca.31m
mittlere Tiefe: ca.38m

Das Grundstuck ist leicht unregelmafig geschnitten.

Quelle Bild: https://geodienste.lk-vr.de/Atlas.VR

Anliegerstralie
Stralle mit maRigem Verkehr

befestigte Fahrbahn (gepflastert)

Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Betonplatten

¢ keine Parktaschen vorhanden, aber das Parken ist einseitig im
offentlichen StralRenraum madglich

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Versorgung;
Telefonanschluss;
zentrale Abwasserentsorgung;

e keine Grenzbebauung des Mehrfamilienhauses, in dem sich
die zu bewertende Wohnung befindet

e zweiseitige Grenzbebauung des im Ostlichen Eckbereich des
Bewertungsgrundstiickes befindlichen Garagengebaudes zu
den Nachbargrundstiicken

¢ einseitige Grenzbebauung des im norddstlichen Randbereich
des Bewertungsgrundstiickes befindlichen Garagengebaudes
zum nordéstlichen Nachbargrundstick

Augenscheinlich befindet sich zudem ein Nebengebaudes des

SVB Gunnar Marquardt
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

sudostlich angrenzenden Nachbarflurstiickes 24/3 auf der
Grenze zum Bewertungsgrundstiick. Die Gesamtlange dieses
Nebengebaudes wurde mittels eines groben Abgriffs auf der Lie-
genschaftskarte mit ca. 11 m ermittelt.

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.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor. Die Untersu-
chung und Bewertung von Altlasten gehért nicht zum Gutachten-
auftrag und wurde daher nicht vorgenommen.

Laut schriftlicher Altlastenauskunft vom 15.10.2024 liegen inner-
halb des digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatasters MV flr
das Bewertungsgrundstlick keine Eintragungen von Altlasten so-
wie Altlastenverdachtsflachen i. S. d. § 2 Abs. 5 und 6 des Bun-
desbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor.

Ebenfalls liegen keine Informationen vor, die auf eine schadliche
Bodenveranderung i. S. d. § 2 Abs. 3 bis 4 des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) hinweisen.

Offensichtlich besteht auch kein sonstiger Anfangsverdacht flr
eine Altlast (z.B. wie bei einem Tankstellengrundstiick). Es wird
daher bei der Bewertung von einem altlastenfreien Zustand des
Bewertungsgrundstiickes ohne weitere Untersuchungen und
Nachforschungen ausgegangen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 06.06.2024 be-
steht in Abt. Il folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 2: “Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Stralsund AuRenstelle Justizzentrum, Az.: 704 K 45/24); ein-
getragen am 06.06.2024”

Hinweis:

Bei einer Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsver-
fahren ist die Berlicksichtigung dinglich gesicherter Lasten und
Beschrankungen nicht erforderlich, da der Verkehrswert dahin
gehend regelmafig fiktiv unbelastet ermittelt wird.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt.

sind im vorliegenden Grundbuchauszug nicht enthalten

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht mitgeteilt worden bzw.
auch nicht bekannt.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Untersuchungen angestellit.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vor.

Das Bewertungsgrundstlck (Flurstiick 17/4) ist laut Auszug aus
dem Baulastenverzeichnung von Stralsund Blatt-Nr. 1076 mit fol-
gender Baulast belastet:

Lfd. Nr. 1: Inhalt der Eintragung:

1 Einhaltung des 6ffentlichen Baurechts, als ob die
Grundstiicke Philipp-Julius-Weg 21,23 (Flur-
stiick 16/9), Philipp-Julius-Weg 23 (Flurstiick
15/10), Philipp-Julius-Weg 21,23 (Flurstiicke
11/7, 17/1, 17/2), Philipp-Julius-Weg 25, 27
(Flurstlicke 17/3, 11/6, 11/8), Philipp-Julius-Weg
25 (Flurstick 15/9) und Philipp-Julius-Weg 29,
31 (Flurstiick 17/4) ein einziges Baugrundstiick
bildeten (Vereinigungsbaulast).
eingetragen am 17. Juni 2001

In der Verpflichtungserklarung zur Eintragungserklarung (mit Da-
tum vom 06.07.2001) heil3t es hierzu:

.Bezeichnung der Baulast

Ubernahme der Verpflichtung, auch zu Lasten des Rechtsnach-
folgers hinsichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen auf dem
Grundstiick das o6ffentliche Recht so einzuhalten, als ob die im
beiliegenden Lageplan griin gekennzeichneten Grundstiicke

- Philipp-Julius-Weg 21, 23 (Flurstiick 16/9)

- Philipp-Julius-Weg 23 (Flurstiick 15/10)

- Philipp-Julius-Weg 23 (Flurstiicke 11/7, 17/1, 17/2)

- Philipp-Julius-Weg 25, 27 (Flurstiicke 17/3, 11/6, 11/8)
- Philipp-Julius-Weg 25 (Flurstiick 15/9)

- Philipp-Julius-Weg 29, 31 (Flurstlick 17/4)

ein einziges Baugrundstick i.S. des § 4 Abs. 2 Landesbauord-
nung M-V (LBauO M-V) vom 26.04.1994 i.d.F.d.Bek.d. Neufas-
sung vom 06.05.1998 (GVOBI. M-V Nr.16 S. 468) bildeten.

Die Grundstlickseigentiimer sichern zu, da keine Verhéltnisse
eintreten kdnnen, die den Vorschriften der LBauO M-V oder auf-
grund der LBauO M-V erlassenen Vorschriften zuwiderlaufen.

Bestandteil dieser Verpflichtung ist der beigefligte Flurkartenaus-
zug.”
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Veranderungssperre:
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Abb.: Flurkartenauszug/Lageplan zur Baulast

Beurteilung der Baulast:

Durch die Vereinigungsbaulast ergibt sich fur das Bewertungs-
objekt (Wohneigentum) kein wesentlicher wertbeeinflussender
Vor- oder Nachteil. Die in Rede stehende Baulast wird als wert-
neutral beurteilt.

In der Denkmalliste der Hansestadt Stralsund (Korrekturfassung

vom 16.02.2021) ist das Wohnhaus “Philipp-Julius-Weg 29, 31”
nicht als Einzel-/Baudenkmal gefiihrt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

keine

keine

keine
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Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Im Bauarchiv wurden die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.10.2001 mit den dazugehdérenden Auf-
teilungsplanen sowie weitere Bauunterlagen (Prufbericht, tiw. Bauzeichnungen etc.) aus dem Jahr 1955 be-
zlglich des Mehrfamilienhauses (jedoch keine vollstandigen Bauzeichnungen) sowie Bauplanungsunterlagen

zu den Garagen vorgefunden (insgesamt keine vollstandigen Unterlagen).
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist ortsublich erschlossen. Fir die
vorhandenen ErschlieBungsanlagen sind keine Ausbaubeitrage

Zu erwarten.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich bzw. teilweise online (Geoportal des Landkreises Vorpommern-Riigen) eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmalfigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus, das Gber 2 Hauseingange und insgesamt 14 Eigentums-
wohnungen verfiigt, bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Weiterhin befinden sich auf dem Grundstilick 2 dltere Garagengebaude und eine Bodenplatte eines ehemali-

gen Garagengebaudes.

Das Bewertungsobjekt “Wohnungseigentum Nr. 29.2.2” (Wohnung im 2.0G rechts des Hauseinganges Nr.
29) ist unvermietet. Die Wohnung steht seit ca. 2019 leer.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
eingesehenen Bauakte und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aufienanlagen 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 kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; 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 Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie utber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: e Mehrfamilienhaus mit 2 Hauseingangen und insgesamt 14 Ei-
gentumswohnungen
¢ dreigeschossig und teilausgebautes Dachgeschoss
¢ voll unterkellert
o freistehendes Gebaude

Baujahr: 1958 (laut Angabe im Energieausweis)

Modernisierung: Das Mehrfamilienhaus wurde laut vorliegender Bauunterlagen
und Teilungserklarung im Jahr 2001 saniert und modernisiert
(u.a. Dachneueindeckung und -ddmmung, Fassadensanierung
(neuer AuBenputz), komplette Erneuerung der Heizungs-,
Elektro-, Sanitarinstallationen, Modernisierung der Bader, Erneu-
erung der Heizungsanlage, Erneuerung der Fenster, AuRentliren
und Wohnungseingangstiren).

Flachen (Wohnflache) Das Mehrfamilienhaus verfugt Uber 14 Eigentumswohnungen.
Die Gesamtwohnflache der 14 Wohnungen betragt laut vorlie-
gender Teilungserklarung 929,60 m2.

Energieeffizienz: Es liegt ein Energieausweis vom 15.03.2019 vor.
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs des gesamten Gebaudes (Zeitraum 01.01.2016 -
31.12.2018) erstellt. Folgende ermittelten Werte werden im Ener-
gieausweis angegeben:
e Endenergieverbrauch des Gebaudes: 86,7 kWh/ (m? * a)
e Primarenergieverbrauch des Gebaudes: 95,4 kWh / (m? * a)
e Energieeffizienzklasse: C

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen

SVB Gunnar Marquardt Seite 17 von 75



Az. 704 K 45/24

SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

Aulenansicht:

unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

insgesamt verputzt (laut vorliegender Baubeschreibung Warme-
dammputz)

3.2.2 Nutzungseinheiten

Die Erschlieung des Mehrfamilienhauses mit insgesamt 14 Wohnungen erfolgt Giber zwei Hauseingange (Nr.
29 und 31), die jeweils an der Nordwestseite des Wohnhauses gelegen sind.

Das Wohnhaus ist wie folgt aufgeteilt:

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:
2. Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Kellerraume (jeder Wohnung ist ein Kellerraum zugeordnet), Flure, HAR etc.
insgesamt 4 Wohnungen (je Hauseingang 2 Wohnungen)

insgesamt 4 Wohnungen (je Hauseingang 2 Wohnungen)

insgesamt 4 Wohnungen (je Hauseingang 2 Wohnungen)

insgesamt 2 Wohnungen (je Hauseingang 1 Wohnung)

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau (Mauerwerksbauweise)

vermutlich Streifenfundamente und tragende Bodenplatte aus
Beton

Mauerwerkswande
Mauerwerkswande + Putz
Uberwiegend Mauerwerkswande

Massivdecken (gemaf Baubeschreibung der Bauakte: DIN — F -
Decken)

Geschosstreppen:

Massivtreppen, Terrazzostufen und Holzgelander
Eingangstiren aus Holz, mit Lichtausschnitten

Dachkonstruktion:
Betonsparren

Dachform:
Satteldach als Steildach mit Dachgauben

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton)

mit DAmmung

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz;
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Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

Ausfiihrung als Vorwandinstallation
Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Uberwiegend durchschnittliche Ausstattung;
Turoffner, Klingelanlage, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

zentrale Erdgasheizungsanlage (Brennwerttechnik) mit Warm-
wasseraufbereitung;

Flachheizkorper mit Thermostatventilen;

Handtuchheizkérper im Bad

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

vorgesetzte Balkone in verzinkter Stahlkonstruktion (Laufflache
aus Holz)
Dachgauben

keine vorhanden bzw. bekannt

keine wesentlichen erkennbar (lediglich geringe partielle Putz-
schaden an der Fassade)

unangenehmer Geruch von Abwasser im Treppenhaus (Eingang
29)
ansonsten keine erkennbar

soweit erkennbar: insgesamt normaler baulicher Zustand

3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

Im Ostlichen Bereich des Grundstiicks befinden sich zwei altere, hintereinander angeordnete Garagenge-
baude (jeweils als Dreifachgarage in massiver Ausfiihrung mit Flachdach). Bezuglich der Garagen liegt eine
unberechtigte Innutzungsnahme durch Wohnungseigentiimer des Objektes Philipp-Julius-Weg 29/31 vor (ge-

mafn Auskunft der WEG-Verwaltung).

Weiterhin befindet sich im stidwestlichen Grundstiicksbereich eine Bodenplatte eines alteren (bereits abge-

rissenen) Garagengebaudes.

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz
o Wegebefestigung zu den beiden Hauseingangen (bestehend aus Betongehwegplatten) sowie teilweise Ra-

sengittersteine

befestigte Hofbefestigung im Bereich vor der Dreifachgarage (befestigte Hofflache wird teilweise als Pkw-

Stellplatzflache genutzt — vgl. Foto 6 in der Anlage)

2 KelleraulRentreppen an der Riickseite des Mehrfamilienhauses
Gartenanlagen, Pflanzungen und Griinflachen
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¢ Standplatz fur Milltonnen (Milltonnenbox)
e Waschepfahle (Waschetrockenplatz hinter dem Wohnhaus)
o teilweise Einfriedungen (im Wesentlichen durch Anpflanzungen / Hecken)

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im Hauseingang Philipp-Julius-Weg 29 im 2. OG
rechts

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 2. OG rechts
(Hauseingang Nr. 29) im Aufteilungsplan mit Nr. 29.2.2 bezeich-
net sowie an dem dazugehoérenden Kellerraum im Aufteilungs-
plan mit Nr. 29.2.2 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemaf der mir iibergebenen Unterlagen
(Teilungserklarung) 67,47 m2.

Ein von mir vor Ort durchgefiihrtes Wohnungsaufmal} ergibt fir
die zu bewertende Wohnung folgende Wohnflache (bei Anrech-
nung des nicht iiberdeckten Balkons mit 1/2 seiner Grundflache):

Raum- Raum- | Gewichtsfaktor | Wohnflache
bezeichnung Mr. (Wohnwert) in m?

(ca. Angaben)
Wohnen 1 1.0 18,44
Schlafen 2 1.0 15,93
Kind 3 1.0 11,51
Bad 4 1.0 3,49
Kiiche 5 1.0 7,96
Flur {inkl. Einbau- | 6 1.0 7,00
schrank)
Balkon 7 0.5 3,14
Wohnfliche der Wohnung insgesamt 67,47

Das durchgefiihrte Wohnungsaufmall bestatigt die in der Tei-
lungserklarung ausgewiesene Wohnflache von 67,47 m?, sodass
diese Wohnflache innerhalb der Bewertung zugrunde gelegt
wird.

Die lichte Raumhohe der Wohnraume betragt ca. 2,69 m (ge-
messen im Schlafraum).

Der zur Wohnung zugehdrende Kellerraum wurde durch den
Sachverstandigen aufgemessen. Das durchgefihrte Aufmaf}
ergibt folgende Nutzflache:

Nutzflache Kellerraum = 4,25 m x 3,77 m = 16,02 m?

Die lichte Raumhdhe des Kellerraumes betragt 2,11 m.

Raumaufteilung: Die Wohnung hat folgende Raume:
3 Zimmer, 1 Kuche, 1 Bad, 1 Flur (mit kleinem Einbauschrank)
und 1 Balkon

Orientierung:

Die Wohnung ist wie folgt orientiert:

¢ Wohnzimmer mit Balkon riickseitig gelegen
(Ausrichtung nach Sidosten)
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o Schlafzimmer ruckseitig gelegen
(Ausrichtung nach Siidosten)
¢ Kinderzimmer, Kiiche und Bad stral3enseitig gelegen
(Ausrichtung nach Nordwesten)
Flur innenliegend

Grundrissgestaltung:

Die Grundrissgestaltung der Wohnung ist zweckmafig und
zeitgeman.

Alle Raume sind Uber den Flur zu erreichen (keine Durch-
gangsraume und keine gefangenen Raume).

Der Balkon ist vom Wohnzimmer aus zu erreichen.

| B 8 BH &
el 1ge 16| Lae
g 0.\ s 1
| 2a.
Schlafen

. NR.29

Abb.: Auszug aus dem Teilungsplan “Grundriss 2. OG” (ent-
nommen aus der Bauakte des Bauarchivs der Hansestadt
Stralsund)

Besonnung/Belichtung: gut

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Wohnung Nr. 29.2.2

Bodenbelage: Bodenfliesen (im Bad)
ansonsten einfache, verschlissene Bodenbeldge (Kunststoffbe-
lag in der Kiiche und ansonsten Teppichboden)
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Wandbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Klchenausstattung:

im Bad sind die Wande tlrhoch gefliest,
ansonsten Tapeten (erneuerungsbediirftig)

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Zimmertiren:
in Holzbauweise (Kichen- und Wohnzimmertir mit Glasaus-
schnitten)

Balkontur:
aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Bad:

eingebaute Wanne, wandhangendes WC (Spilkasten in Vor-
wandmontage), einfacher Waschtisch;

Ausstattung und Qualitat im Wesentlichen entsprechend des
Modernisierungsjahres (2001),

WC und Waschtisch erneuerungsbedurftig,

Wande sind tirhoch gefliest;

Handtuchtrockner vorhanden

Waschmaschinenanschluss vorhanden

Einbauklche einfacher / mittlerer Qualitat;

mit Unter- und Oberschranken, Arbeitsplatte, Geschirrspliler, E-
Herd (ohne Abzugshaube) und Backofen, Spile sowie ein frei-
stehender Kihlschrank;

Marke, Baujahr und Kaufpreis der Einbauktche sind nicht be-
kannt;

pauschaler Preis fur die Einbauklche (bewegliches Zubehor):
500 EUR

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Einbauklche (Beschreibung: siehe unter “Kiichenausstattung”)
im Flur kleiner Einbauschrank in einfacher Ausfiihrung

Balkon

¢ deutliche VerschleiRerscheinungen an den Fulboden-, Wand
und Deckenbelagen (erneuerungsbediirftig)

e Schwarzschimmelbildung an verschiedenen Bauteilen (Au-
Renwande innenseitig, tlw. an den Ubergangsbereichen zu
den Decken, an den Fensterlaibungen und Fensterprofilen —
vgl. hierzu die Fotos in der Anlage)

e WC und Waschtisch sind stark verschmutzt (erneuerungsbe-
durftig)

¢ verwitterte Holzdielen (Balkon)

keine
keine bekannt

Die Wohnung steht vermutlich seit ca. 2019 leer.

Es besteht ein Unterhaltungsstau.

Im gegenwartigen Zustand ist die Wohnung nicht bewohn- bzw.
vermietbar. Hierzu bedarf es vorab einer kompletten malermagi-
gen Instandsetzung (inkl. einer fachgerechten Beseitigung des
Schwarzschimmels). Die Fuflbodenbeldge sind zu erneuern.
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Das Bad befindet sich in einem modernisierungsbedurftigen Zu-
stand. Weiterhin ist die Beseitigung von in der Wohnung und im
Kellerraum befindlichem Restmdill und Unrat erforderlich.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriick-
lage):

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Es bestehen keine Sondernutzungsrechte.

keine bekannt

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):
keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

Regelungen gemalf vorliegender Teilungserklarung:

e Der auf den einzelnen Wohnungseigentiimer entfallende An-
teil an den Bewirtschaftungskosten richtet sich grundsatzlich
nach seinem Miteigentumsanteil, soweit die Kosten nicht ge-
trennt fiir jedes Wohneigentum ermittelt werden z.B. durch Ge-
bihrenzahler fir Wasser, Gas und Strom.

¢ Die Verwaltungskosten werden berechnet je Wohnungseigen-
timereinheit.

¢ Die Kanalbenutzungsgebuihren und die Kosten der Entwasse-
rung werden entsprechend dem Wasserverbrauch ermittelt.

e Die Betriebskosten der Heizungs- und Warmwasseranlage
werden nach Mallgabe der bestehenden gesetzlichen Rege-
lungen und den dazu ergangenen Verordnungen auf den je-
weiligen Wohnungseigentimer verteilt. Hierbei werden 70 %
der Betriebskosten nach dem durch Messeinrichtungen ange-
zeigten Verbrauch umgelegt und 30 % der Betriebskosten zum
Ausgleich fur Warmeverluste usw. nach dem Verhaltnis der
Teil- und Nutzflachen abgerechnet.

Gemal der mir vom Hausverwalter zur Verfligung gestellten Un-
terlagen (Ruckstellung/Ricklagenentwicklung 2022) betrug die
Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriicklage) zum 31.12.2022
insgesamt 102.955,77 €, wobei dem zu bewertenden Wohnei-
gentum 7.515,76 € zuzuordnen sind.

Zum 31.12.2023 betrug die Instandhaltungsricklage, die dem zu
bewertenden Wohneigentum zuzuordnen ist, 7.904,73 € (gemaf
telefonischer Mitteilung am 29.10.2024 durch die WEG-
Verwaltung).

soweit erkennbar: insgesamt guter, dem Baujahr entsprechender, Zustand.

SVB Gunnar Marquardt

Seite 23 von 75



Az. 704 K 45/24 SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 73/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 18437 Stralsund, Philipp-Julius-Weg 29/31 verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im Hauseingang Philipp-Julius-Weg 29 im 2. OG rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 29.2.2 sowie
an dem dazugehdrenden Kellerraum im Aufteilungsplan mit 29.2.2 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag
24.09.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Stralsund 14739 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Stralsund 49 17/4 2.096 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien sind gemaR § 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
gegeniber den anderen Wertermittlungsverfahren bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken,
die aufgrund ihrer Eigenschaften eine unmittelbare Vergleichbarkeit zulassen und lber die am ehesten eine
genugende Anzahl von Kaufpreisen vorliegt, eingerdumt. Der Vorteil des Vergleichswertverfahrens ist, dass
es quasi direkt zum Verkehrswert fihrt. 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. Fir die Bewertung wurden vom Sachverstandigen Auskiinfte aus
der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses eingeholt. Fiir den Teilmarkt "Wohneigentum
in Stralsund — Stadtgebiet Tribseer (ohne Jungfernstieg) mit einem Baujahr < 1990 aus dem Zeitraum 2020 —
2024 (Weiterverkaufe)" wurden dem Sachverstandigen 23 Kaufpreise mitgeteilt. Von diesen mitgeteilten Kauf-
preisen konnten 16 Kaufpreise nicht weiter beriicksichtigt werden (Griinde: 14 Objekte befinden sich in einer
deutlich besseren Wohnlage, bei einem Objekt handelt es sich um ein Objekt mit einer gehobenen Ausstattung
und bei einem weiteren Objekt handelt es sich ein Objekt mit einer einfachen Ausstattung). Somit stehen dem
Sachverstandigen fir die betreffende Immobilienart (Wohneigentum aus dem Zeitraum 2020 — 2024, Baujahr
<1990, Lage: in mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbaren Lagen in Stralsund) 7 Kaufpreise zur
Verfligung, die sich fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens eignen. Insofern erfolgt die Bewertung
mittels Vergleichswertverfahren. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit
(bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage
dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl.
§ 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Ab-
schlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums
anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstlitzend oder auch alleine (z.B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist vorwiegend dann anzuwenden, wenn es sich bei dem Bewer-
tungsobjekt um ein Renditeobjekt handelt. Das ist hier der Fall, da auf dem &rtlichen Wohnungsmarkt Eigen-
tumswohnungen neben der Eigennutzung auch zur Erzielung von Renditen vermietet werden. Anwendbar ist
das Verfahren auch, da die ortstbliche Miete zutreffend durch den Vergleich mit gleichartig vermieteten Woh-
nungen ermittelt werden kann und der diesbezlgliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist. Insofern wird im
vorliegenden Bewertungsfall das Ertragswertverfahren unterstiitzend angewendet.

Auf eine zusatzliche Ableitung des Sachwertes wird verzichtet, da der Sachwert nur durch Anwendung einer
Marktanpassung durch Heranziehung eines Sachwertfaktors einen Bezug zur Marktlage erhalten wiirde. Der-
artige Sachwertfaktoren werden jedoch nur fir klassische Ein- und Zweifamilienhauser abgeleitet. Fir die
betreffende Immobilienart stehen dem Sachverstandigen keine gesicherten marktkonformen Daten / Sach-
wertfaktoren zur Verfligung. Das Resultat des Sachwertverfahrens ware somit mit einer hohen Schatzungs-
ungenauigkeit behaftet. Somit wird auf die Anwendung des Sachwertverfahrens verzichtet

SVB Gunnar Marquardt Seite 24 von 75



Az. 704 K 45/24 SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundsttick.

4.4 Bodenwertermittlung

Der letzte Bodenrichtwert fur die Bodenrichtwertzone fir die Stadt Stralsund mit der 6rtlichen Bezeichnung
"Alte Richtenberger Strae / Carl-Heydemann-Ring / Philipp-Julius-Weg“ " wurde zum 01.01.2022 veréffent-
licht. Der Bodenrichtwert betragt fir baureifes Land in dieser Bodenrichtwertzone wie folgt:

100,- EUR/m? (Geschosszahl Il, Wohnbauflache, offene Bauweise, Flache des Richtwertgrundstiickes 800
m?).

Baulandfidchen 01.01.2022

Stichtag 01.01.2022

Zonennummer 1220

Zonentyp Wohnbaufiachen

Ortsteil Stralsund-Tribseer

artl. Bezeichnung Alte Richtenberger Stralte /Carl-Heydemann-Ring / Philipp-dulius-Weg
Bodenrichtwert 100 £/m2

Entwicklungszustand Baureifes Land (B}

Beitragszustand ErschlieBungsbeitrags-/kostenersiati i und abgab htig {ebf)

Nutzungsart allgemeines Wohngebiet (WA}

Bauweise offene Bauweise (@)
Geschosszahl 1

Fldche 8OO m*

Quelle Abb.:

https://geodienste.lk-vr.de/mp/AtlasVR/?layerlDs=1,50,100&visibility=true,true,true&transpa-
rency=0,0,0&center=374326.1500235796,6019718.8614903055&zoomlevel=10

Der Bodenrichtwert wird als Ausgangswert zur Ermittlung eines grundstiicksbezogenen Bodenwertes gewahilt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =

Bauweise = offen

Grundsticksflache (f) = 800 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 24.09.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =

Bauweise = offen

Grundstticksflache (f) = 2.096 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
(Ausgangswert flur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 24.09.2024 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 100,00 €/m?
Flache (m?) 800 2.096 x 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse Il I X 1,15 E3
Bauweise offen offen x 1,00
vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 115,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?
Flache X 2.096 m?
beitragsfreier Bodenwert = 241.040,00 €

rd. 241.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 24.09.2024 insgesamt 241.000,00 €.

441

E1

Auf Grund der konjunkturellen Entwicklung vom 01.01.2022 bis zum Bewertungsstichtag gehe ich von keiner
Bodenwertentwicklung aus. Ein diesbezlglicher Zu- oder Abschlag ist zum Wertermittlungsstichtag nicht er-
forderlich (Faktor 1,0).

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E2

Das Bewertungsgrundstiick ist grofRer als das Richtwertgrundstiick. Im vorliegenden Bewertungsfall wird je-
doch auf eine GrofRenanpassung bzw. auf einen GrofRenabschlag verzichtet, da das Grundstlick in einzelne
Baugrundstiicke aufteilbar ware (Ecklage und relativ grof3e StralRenfrontlange).

E3

Die Richtwertdefinition bezieht sich auf eine 2-geschossige Wohnbebauung. Realisiert wurde eine 3-geschos-
sige Mehrfamilienbebauung. Insofern wird ein Zuschlag von 15 % als angemessen beurteilt.
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4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 73/1.000) des zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil
fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 241.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 241.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 73/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 17.593,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 17.593,00 €
rd. 17.600,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 17.600,00 €.
4.5 Vergleichswertermittiung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
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 BezugsgréRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GréRe, 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 Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir 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 marktiblich 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 Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu berucksichtigen.
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Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstuicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende 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 prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstucke 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 marktiblich 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 prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, GroRe, 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 Abschlage (§ 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 berticksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts 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 Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude 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 Instandhaltung, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztiglichen 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
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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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 Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer Vergleiche (Vergleichs-
kaufpreise fir Wohnungseigentum gemaf Auskunft aus der Kaufpreissammlung des oértlichen Gutachteraus-
schusses) ermittelt.

Aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses liegen mir 7 Vergleichskaufpreise (Wei-
terverkaufe) ab 2020 bis dato von Eigentumswohnungen, die sich in Stralsund in Wohnlagen befinden, die mit
dem Bewertungsstandort vergleichbar sind, vor. Die 7 Vergleichskaufpreise (siehe nachfolgende Tabelle) sind
hinreichend mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar.

Die 7 Kaufpreise (siehe Spalte 7 der Tabelle) enthalten z.T. einen Stellplatz- bzw. Garagenanteil. Das zu
bewertende Wohneigentum verfugt jedoch tber kein Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz bzw. einer Ga-
rage. Insofern wurden die vorliegenden Kaufpreise (inkl. evtl. Stellplatz- bzw. Garagenanteil) durch den Sach-
verstandigen bereinigt. Hierbei wurde fiir den ggf. vorhandenen Stellplatzanteil ein Minderungsbetrag von
4.000 EUR und fir den ggf. vorhandenen Garagenanteil ein Minderungsbetrag von 6.000 EUR als marktge-
recht eingeschatzt. Die somit bereinigten Kaufpreise sind der Spalte 8 der nachfolgenden Tabelle zu entneh-
men.

'Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen in Stralsund (Tribseer) ab 2020; Baujahr < 1990

g

i =5

ig :’E o

= = . =
! sigiif “
= Lage |bestehende Datum © @ 5| ® 8 §| Wohn- |Gebdude-
£ im Sondernutzungs- Kauf- ug' -%' g ug' f g flache |faktor
¢ |Strake Typ |Haus |rechte vertrag | € 2 8(& 3 8| M |[em]
1|Philipp-Julius-WWeqg ETW |EG Garage 04/2020 115.000 | 109.000 | 67,82 1607,20
2|Barther Stralte ETW |EG keine 10/2020 175.000 | 175.000 | 87,99 1988,86
3|Jaromarstr. ETW |1.0G |keine 08/2021 60.000 | 60.000 | 59,73 1004,52
4|Carl-Heydemann-Ring |ETW |EG Aulensteliplatz  |09/2021 90.000 | 86.000| 78,02 1102,28
5|Carl-Heydemann-Ring [ETW |(0G Aulenstelplatz 11/2022 205.000 | 201.000 | 90,88 2211, 1

Garage und
6|Jaromarstr. ETW |1.0G |Gartenflache 05/2023 102.100 | 96.100 | 59,73 1608,91
7|Damaschkeweg ETW |0G Garage 05/2023 120.000 | 114.000 | 61,30 1859,71
Mittelwert 123.871 | 120157 | 7221 1626,17

Die bereinigten 7 Vergleichskaufpreise werden in den nachfolgenden Tabellen zunachst an die konjunkturelle
Entwicklung an den Wertermittlungsstichtag angepasst. Anschlieend erfolgen die Anpassungen wegen Ab-
weichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen (Erlduterungen zu den Anpassungen: siehe un-
ter Abschnitt 4.5.4 unterhalb der Tabellen).
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatz-/Garagenanteil)

[€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreise
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2(A) 3(A) 4 (A)
Vergleichswert[€] | - 115.000,00 175.000,00 60.000,00 90.000,00
Vergleichswert

bereinigtl€ff = | @ - 109.000,00 175.000,00 60.000,00 86.000,00
Wohnflache [m?] 67,47 67,82 87,99 59,73 78,02
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 1.607,20 1.988,86 1.004,52 1.102,28
nicht enthaltene Beitrdage| =~ - 0,00 0,00 0,00 0,00

1. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 24.09.2024

Kaufdatum/Stichtag 24.09.2024 22.04.2020 27.10.2020 09.08.2021 02.09.2021
zeitliche Anpassung x 1,09 x 1,09 x 0,98 x 0,98
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.751,85 2.167,86 984,43 1.080,23
tag [€/m?]

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 67,47 67,82 87,99 59,73 78,02
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 3 3 3 3 4
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 2.0G EG EG 1. 0G EG
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet vermietet unvermietet vermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,10 x 1,00 x 1,10 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Besondere Merkmale Geruch im Hausflur | kein Geruch im | kein Geruch im | kein Geruch im | kein Geruch im
(Geruchsbelastigung) Hausflur Hausflur Hausflur Hausflur
Anpassungsfaktor x 0,90 x 0,90 x 0,90 x 0,90
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 1.734,33 1.951,07 974,59 972,21
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 1.734,33 1.951,07 974,59 972,21
wicht

[€/m?]

(Tabelle der Kauffall-Nr. 1 - 4)

SVB Gunnar Marquardt

Seite 31 von 75



Az. 704 K 45/24

SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatz-/Garagenanteil)

[€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreise
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7
Vergleichswert[€] | - 205.000,00 102.100,00 120.000,00
Vergleichswert

bereinigtf€f | = - 201.000,00 96.100,00 114.000,00
Wohnflache [m?] 67,47 90,88 59,73 61,30
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 2.211,71 1.608,91 1.859,71
nicht enthaltene Beitrage| =  -—-—-- 0,00 0,00 0,00

11 Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 24.09.2024

Kaufdatum/Stichtag 24.09.2024 24.11.2022 11.05.2023 23.05.2023

zeitliche Anpassung x 0,90 x 0,95 x 0,95 X
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.990,54 1.528,46 1.766,72

tag [€/m?]

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 67,47 90,88 59,73 61,30
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x
Zimmeranzahl 3 4 3 3
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x
Geschosslage 2.0G OoG 1. 0G oG
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 X
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 X
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00

Besondere Merkmale Geruch im Hausflur | kein Geruch im | kein Geruch im | kein Geruch im
Anpassungsfaktor x 0,90 x 0,90 x 0,90 x
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 1.791,49 1.375,62 1.590,05

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 1.791,49 1.375,62 1.590,05

wicht

[€/m?]

(Tabelle der Kauffall-Nr. 5 - 7)
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4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise (1 -7)
Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag:

Die vorliegenden Kaufpreise wurden zunachst auf Grund der konjunkturellen Entwicklung mittels Preisindex
fur Eigentumswohnungen in Deutschland (Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/156215/um-
frage/immobilienpreisindex-fuer-eigentumswohnungen/) an den Bewertungsstichtag angepasst, wobei der
Preisindex fir das Jahr 2024 von mir geschatzt wurde (Preisindex aus dem Jahr 2023 x 0,95 = 190,4 x 0,95 =
rund 180,9).

Preisindex
Jahr 12010 = Index

100)
2018 146,6
2019 155,2
2020 165,6
2021 185,0
2022 200,3
2023 190,4
2024 180,9

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen:

Die Abweichungen der Vergleichskauffalle vom Bewertungsgegenstand wurden im deduktiven Verfahren mit-
tels nachfolgender Faktoren angepasst.

a) Wohnflache

Die Wohnflachen der 7 Vergleichsobjekte liegen in einer Spanne von 59,73 m? — 90,88 m2. Eine Abhangigkeit
der Kaufpreishéhe von der GroRe der Wohnflache ist aus den vorliegenden Kaufpreisen nicht festzustellen.
Insofern wird im vorliegendem Bewertungsfall auf eine Anpassung auf Grund der z.T. vorliegenden abwei-
chenden Wohnungsgrof3e verzichtet.

b) Lage

Die Lage der Vergleichsobjekte ist hinreichend mit der des Bewertungsobjektes vergleichbar, sodass auf eine
diesbezigliche Anpassung verzichtet werden kann.

c) Vermietungszustand

Das Bewertungsobijekt ist unvermietet. Die Vergleichsobjekte mit der Nr. 1 und 3 sind abweichend zum Be-
wertungsobjekt vermietet. 1.d.R. wird flir vermietetes Wohnungseigentum ein geringerer Kaufpreis erzielt als
far unvermietetes Wohnungseigentum. Diese Vermietungsabschlage sind je nach Lage und vorrangiger Ei-
gen- oder Fremdnutzung des Wohnungseigentums (landliche Region/Ballungsgebiet) unterschiedlich. Bun-
desdurchschnittliche Erfahrungswerte fir Vermietungsabschlage liegen fir Wohnungseigentum bei —5 % bis
—15 %. Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Ausfihrungen und der Objektlage (Stadt Stralsund) wird
folgende Anpassung auf Grund des abweichenden Vermietungszustandes der Vergleichsobjekte mit der Nr.
1 und 3 als angemessen beurteilt:

Vermietungszustand: unvermietet 1,00
vermietet 1,10
d) Sonstiges

Im Hausflur Philipp-Julius-Weg 29, Uber den das zu bewertende Wohneigentum zu erreichen ist, wurde ein
unangenehmer Geruch (durch Abwasser) festgestellt. Auf Grund der Geruchsbelastigung wird aus gutachter-
licher Sicht ein Abschlag von 10 % (Faktor 0,9) als marktgerecht erachtet.
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit
nicht ersichtlichen Besonderheiten

1+30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 1.038,94 €/m? -
1.929,45 €/m2.

3 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. tberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden des-
halb aus der abschlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Ver-
gleichsobjekte mit ,,(A)* gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 6.491,48 €/m?

(ohne Ausreil3er)

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler) : 4,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 1.622,87 €/m?
rd. 1.623,00 €/m?

4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.623,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m2
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.623,00 €/m?
Wohnflache X 67,47 m?
Zwischenwert = 109.503,81 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 109.503,81 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 109.503,81 €
besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale - 18.620,00 €
Vergleichswert = 90.883,81€
rd. 91.000,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 mit rd. 91.000,00 € ermittelt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer, Hausverwalter etc. mitgeteilt worden sind.

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -6.070,00 €
e pauschaler Wertabzug fir notwendige Renovie- -6.070,00 €

rungsleistungen (Wand- und Deckenbelage inkl.
Beseitigung des Schwarzschimmels) /
90 EUR/m?x 67,47 m?=rd. 6.070 EUR

Modernisierungsbesonderheiten -12.050,00 €
e Badmodernisierung -8.000,00 €
e  Erneuerung der Bodenbelage -4.050,00 €

(60 EUR/m? x 67,47 m? = rd. 4.050 EUR)
Weitere Besonderheiten -500,00 €
e  pauschaler Wertabzug fur Berdumungsbedarf -500,00 €

(Restmull und Unrat)
Summe -18.620,00 €

4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick 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 grundsatzlich 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 Auenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck 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.)
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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 bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berucksichtigen.

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrége aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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 Rdumung (§ 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 Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz Gibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
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Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse 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 ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen 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 berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
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 wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschdden (§ 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 au3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir 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
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig 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 Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1 Gesamt 67,47 519,52 6.234,24

(Mehrfamilienhaus)

Summe 67,47 - 519,52 6.234,24

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 6.234,24 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.475,77 €

jahrlicher Reinertrag = 4.758,47 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,00 % von 17.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 352,00 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.406,47 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer x 19,523

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 86.027,51 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 17.600,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 103.627,51 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 103.627,51 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 18.620,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 85.007,51 €
rd. 85.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Wohnflache betragt gemaf der mir ibergebenen Unterlagen (Teilungserklarung) 67,47 m>.

Das von mir durchgefiihrte Wohnungsaufmal} bestatigt die in der Teilungserklarung ausgewiesene Wohnfla-
che von 67,47 m? (bei Anrechnung des Balkon mit 1/2 seiner Grundflache), sodass diese Wohnflache inner-
halb der Ertragswertermittiung zugrunde gelegt wird. Die von mir durchgefiihrte Wohnflachenermittlung ist nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Hansestadt Stralsund und / oder
e aus anderen Mietpreisverdéffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitadtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bertcksichtigt.

Im Gutachten wird eine Teilmodernisierung der zu bewertenden Wohnung unterstellt (Bad, Boden, Wand- und
Deckenbelage). Gemal Mietspiegel 2024 der Hansestadt Stralsund ergibt sich fiir eine in etwa vergleichbare
Wohnung (unter Berlicksichtigung der Lage, der Ausstattung, des Baujahres, GroR3e etc.) eine Mietspanne
von 5,14 — 7,70 EUR/m2.

Fir Wohnungen in Stralsund liegen mir mehrere Veroffentlichungen und Auswertungen vor:

¢ aus den Verdffentlichungen von geomap (keine Neubauten):
Wohnungen (Gréfe 40 — 70 m?, Baujahr 1950 — 1990): mittlere Spanne: 5,50 — 8,65 EUR/m?;
im Mittel 6,82 EUR/m?

e aus dem Preisatlas von Immobilienscout: im Mittel 7,78 EUR/m? im Quartal 3/2024 (fur Wohnungen im
Philipp-Julius-Weg und Umgebung)

Aufgrund vorgenannter Auswertungen, der Lage, der Grolde der zu bewertenden Wohnung, des zeitgemalen
Grundrisses (3-Raumwohnung mit Balkon und Sondernutzungsrecht an einem Kellerraum) und der baulichen
Ausstattung (nach Beseitigung des Unterhaltungsstaus und durchgefihrter Teilmodernisierung) schatze ich
die marktlblich erzielbare Nettokaltmiete fiir die Wohnung auf 7,70 EUR/m?2.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind eine ModellgréRe. 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 Ertragswertermittlung Bewirtschaftungskosten von insgesamt 1.475,77 EUR in Ansatz gebracht
(siehe nachfolgende Tab.). Dies entspricht umgerechnet 23,67 % des Jahresrohertrages.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 420,00 € 420,00 €
Gewerbe --- % vom Rohertrag - €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 67,47 m? x 13,80 €/m? 931,09 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 124,68 €
Gewerbe - €
Summe 1.475,77 €

Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss im Landkreis Vorpommern-Riigen wurden letztmalig Liegenschaftszinssatze flir den
Grundstiicksmarktbericht 2021 ermittelt. Ausgewertet wurden hierbei Kauffalle der Jahre 2019 und 2020. Der
Auswertung lagen nur 5 Kauffalle von Wohneigentum (ohne Stellplatz) zugrunde. Insofern kann dieser Lie-
genschaftszinssatz nicht angewendet werden, da er auf Grund der geringen Anzahl der ausgewerteten Kauf-
falle statistisch nicht gesichert ist. Zudem stammt die Auswertung aus den Kauffallen der Jahre 2019 und 2020
und bildet nicht den aktuellen Grundstiicksmarkt ab. Steht vom zustandigen Gutachterausschuss kein hinrei-
chend geeigneter Liegenschaftszinssatz zur Verfligung, kénnen Liegenschaftszinssatze aus vergleichbaren
Gebieten verwendet werden, sofern Abweichungen in den allgemeinen und regionalen Marktverhaltnissen
marktgerecht berlcksichtigt werden. Somit wird nachfolgend hilfsweise auf aktuelle Liegenschaftssatze, die
fur Eigentumswohnungen nahegelegener Landkreise jeweils im Grundstiicksmarktbericht 2024 veroffentlicht
wurden, Bezug genommen. Diese Vorgehensweise ist sachgerecht, da der Grundstiicksmarkt der nahegele-
genen Landkreise mit dem des Landkreises Vorpommern-Rigen hinreichend vergleichbar ist.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Rostock hat fiir Eigentumswohnungen folgenden durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz im Grundstiicksmarktbericht 2024 verdffentlicht:

2.6 % fir Eigentumswohnungen im Durchschnitt (unabhangig von der Lage) (Spanne LZS = 0,5-7,4 % /
durchschnittliche RND = 45 Jahre, durchschnittliche Miete = 7,23 EUR/m?) / Auswertung von 109 Kauffallen
der Jahre 2021 — 2023)

Im Grundstlcksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg wird der durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatz fur Eigentumswohnungen in der Hansestadt Wismar (Weiterverkaufe) wie folgt angege-
ben:

2.2 % (Spanne LZS = 1,5 — 4,2 % Spanne / Mietspanne = 6,20 — 10,60 EUR/m?) / Auswertung von 32 Kauf-
fallen des Jahres 2023

Die Ertragswertermittlung erfolgt fir das Bewertungsobjekt unter Zugrundelegung einer RND von 25 Jahren
und einem Mietansatz von 7,70 EUR/m2. Insbesondere unter Berticksichtigung der relativ geringen RND (da-
her geringes Objektrisiko) ist es sachgerecht, den durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz abzusenken.

Unter Berilcksichtigung der vorgenannten Ausfiihrungen, der Objektlage, der Objektgrofie, der Ausstattung
und sonstiger wertbeeinflussender Umstande (Geruchsbelastigung) wird ein objektspezifisch angepasster Lie-
genschaftszinssatz zum Wertermittlungsstichtag auf 2,0 % geschatzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Diesbezugliche Zu- oder Abschlage sind 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 Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt (Gesamtnutzungsdauer nach
den Modellwerten der Anlage 1 der Immobilienwertermittiungsverordnung). Nach der Anlage 1 der ImmoWertV
ist fur Mehrfamilienhduser eine tbliche GND von 80 Jahren in Ansatz zu bringen.
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Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Aulientiiren 11,0 % 0,3 0,7

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 3,3 % 96,7 % 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwéande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgemaRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
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 Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das laut Angabe gemaR vorliegendem Energieausweis ca. 1958 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MaRnahmen

Modernisierung von Badern 2 0,0 20 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, FuBbdden, Treppen 2 0,0 2,0 BO7
Summe 0,0 4,0

Erldauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B06

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit der Eigentumswohnung (iiber die geschatzte Restnutzungs-
dauer) wird unterstellt, dass das Bad modernisiert wird.

B07

Flr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit der Eigentumswohnung (lber die geschéatzte Restnutzungs-
dauer) wird unterstellt, dass die Boden-, Wand- und Deckenbeldge der Wohnung komplett erneuert werden.

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1958 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 66 Jahre =) 14 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fur das Gebdude gemaR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 25 Jahren.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer, Hausverwalter etc. mitgeteilt worden sind.

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

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

Anmerkungen:

Ein Anspruch gegeniber dem Sachverstandigen lasst sich aus den o.a. Anséatzen nicht ableiten, da es sich
bei den Abzugsbetragen lediglich um Uberschlagige Schatzungen (ohne jegliche Bestandsaufnahme, Vorpla-
nung und Kostenschatzungen durch Fachbetriebe), wie sie innerhalb einer Verkehrswertermittlung moglich
sind, handelt. Die hier grob geschatzten Aufwendungen sind nur in Verbindung mit der Verkehrswertermittlung,
nicht jedoch fiir Planungszwecke, zu verwenden. Die tatsdchlichen Renovierungs-/Baukosten kénnen von den
angesetzten Abzugsbetragen abweichen. Eine differenzierte Kostenschatzung sowie eine detaillierte Unter-
suchung durch einen Bausachversténdigen fir die exakte Ermittlung der diesbezliglich zu erwartenden Auf-
wendungen wird dringend empfohlen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -6.070,00 €
e pauschaler Wertabzug fiir notwendige Renovie- -6.070,00 €

rungsleistungen (Wand- und Deckenbelage inkl.
Beseitigung des Schwarzschimmels) /
90 EUR/m? x 67,47 m? =rd. 6.070 EUR

Modernisierungsbesonderheiten -12.050,00 €
e Badmodernisierung -8.000,00 €
e  Erneuerung der Bodenbelage -4.050,00 €

(60 EUR/m? x 67,47 m? = rd. 4.050 EUR)
Weitere Besonderheiten -500,00 €
e  pauschaler Wertabzug fir Berdumungsbedarf -500,00 €

(Restmiill und Unrat)
Summe -18.620,00 €
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4.7 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 91.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 85.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 73/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stlick in 18437 Stralsund, Philipp-Julius-Weg 29/31 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Hauseingang Philipp-Julius-Weg 29 im 2. OG rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 29.2.2 sowie an dem dazuge-
hérenden Kellerraum im Aufteilungsplan mit 29.2.2 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Stralsund 14739 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Stralsund 49 17/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2024 mit rd.

91.000 €

in Worten: einundneunzigtausend Euro

geschatzt.

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

Stralsund, den 12. November 2024 Qq

VA
(

Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fur die B rtung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken, fir Mieten ufd Fachten

Gunnar Marquardt

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir 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 Fahrlassigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.
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In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfilllung die ordnungsgemale Durchfihrung des Vertrages lberhaupt erst ermdglicht 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 unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die persoénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer moéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

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

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke

LBauO M-V:
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 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 22.08.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 01: Fotos

Anlage 02: Grundrisse, Schnitt und Ansichten (der Teilungserklarung entnommen)

Anlage 03: Energieausweis
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 1 von 16

Bild 1 - StraBenansicht Hauseingang Nr. 29

Bild 2 - Hauseingang Nr. 29
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 2 von 16

Bild 3 - Millbox am Hauseingangsbereich Nr. 29

Bild 4 - Fahrradstander am Hauseingang Nr. 29
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 3 von 16

Bild 5 - Blick in Richtung StraRe aus Richtung Nordosten

Bild 6 - Blick auf Pkw-Stellplatze
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 4 von 16

Bild 7 - Blick auf Philipp-Julius-Weg aus Richtung Nordosten

Bild 8 - Blick aus Richtung Siidwesten
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 5 von 16

Bild 9 - Riickansicht Blick aus Siidosten

Bild 10 - Griinflache hinter dem Mehrfamilienhaus
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 6 von 16

Bild 11 - Hauseingangstur Hauseingang Nr. 29

Bild 12 - Treppenhaus Nr. 29
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 7 von 16

Bild 13 - Treppenhaus und Wohnungseingangstir

Bild 14 - Flur Wohnung 29 - Blick in Richtung Eingangstur
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 8 von 16

Bild 15 - Flur mit Einbauschrank

Bild 16 - Elektrounterverteiler im Wohnungsflur
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 9 von 16

Bild 17 - Blick vom Flur zur Kiiche

Bild 18 - Kiiche
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 10 von 16

Bild 19 - Kuche Blick in Richtung Flur

Bild 20 - Kliche mit Schwarzschimmel
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 11 von 16

Bild 21 - Kiiche Wand und Deckenbereich - Renovierungsbedarf

Bild 22 - Kiiche Detail Fenster mit Schwarzschimmelbildung
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Anlage 1:

Fotodokumentation
Seite 12 von 16

%

Bild 23 - Bad

Bild 24 - Detailaufnahme vom Bad
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 13 von 16

Bild 25 - Schwarzschimmelbildung im Bad

Bild 26 - Kinderzimmer
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 14 von 16

Bild 27 - Detail Fenster im Kinderzimmer

Bild 28 - Schlafzimmer
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 15 von 16

Bild 29 - Wohnzimmer

Bild 30 - Wohnzimmer Ubergang zum Balkon
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 16 von 16

Bild 31 - Balkonbelag

Bild 32 - Blick vom Balkon auf die riickseitige Fassade
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Anlage 2:

Seite 1 von 7

Grundrisse, Schnitt und Ansichten (der Teilungserklarung enthommen)
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Anlage 2: Grundrisse, Schnitt und Ansichten (der Teilungserklarung enthom-
men)

Seite 2 von 7
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Ausschnitt Grundriss Keller (mit Darstellung Kellerraum Nr. 29.2.2)
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Anlage 2: Grundrisse, Schnitt und Ansichten (der Teilungserklarung ent-

nommen)
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Anlage 2: Grundrisse, Schnitt und Ansichten (der Teilungserklarung ent-
nommen)

Seite 4 von 7
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Grundrisse, Schnitt und Ansichten (der Teilungserkldarung ent-
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Anlage 2: Grundrisse, Schnitt und Ansichten (der Teilungserklarung entnom-
men)

Seite 6 von 7

T

Ostansicht

Westansicht

Ost- und Westansicht des Mehrfamilienhauses
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Anlage 2: Grundrisse, Schnitt und Ansichten (der Teilungserklarung enthnom-
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Seite 1 von 5
ENERGIEAUSWEIS . worngebaue
gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013
: 2

Gilig bis: 14.03.2029 Registriernummer MV-2019-002591585 1

Gebdude

Gebdudetyp Mehrfamilienhaus

Adresse Philipp- Julius- Weg 29, 31, 18437 Stralsund

Gebéudeteil Gesamtes Gebéude

Baujahr Gebéaude * 1958

Baujahr W#rmeerzeuger ** | 2001

Anzahl Wohnungen 14

Gebédudenutzfliche (Ay) 1.115,5 m? \ [l nach § 19 EnEV aus der Wohnfldche ermittelt

Wesentliche Energietréiger fur

Heizung und Warmwasser * Erdgaat

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Liftung / Kihlung X Fensterliftung [l Loftungsanlage mit Warmerlickgewinnung ] Anlage zur

1 Schachtliftung (1 Loftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kilhlung
Anlass der A ] [l b L] Modernisierung [] Sonstiges
des Energieausweises W Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die At g des E ieverb hs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebdudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen

Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen berschidgige Vergleiche ermogli-
chen (Erliuterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).
] Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-

bedarfsausweis), Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind

freiwillig

W Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch ¥ Eigentimer 1 Aussteller

[1 Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur g en Qualitat (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das

gesamte Wohngeb4ude oder den oben bezeichneten Gebéudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daftir gedacht,

einen Uberschlagigen Vergleich von Gebaduden zu ermoglichen.

Aussteller:

SWS Energie GmbH

Frankendamm 7
18439 Stralsund 15.03.2019

" Ausstellungsdatum |

5
steliorendds

sl
wivw.sladiverka-sbalsund do

?  Bei nicht rechizeitiger Zuteilung

ummer ist nach deren

' Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls Anderur zur EnEV
der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Salz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Ar Ing einzut n, die
Eingang nachtraglich einzusetzen * Mehrfachangaben méglich * bei

1 Baujahr der Ut bestati

Holigenroth Sottware, HS Verbrauchspass 3 341
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ENERGIEAUSWEIS i womgeniuas
geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013
Berechneter Energiebedarf des Gebéudes Registriernummer * MV-2019-002591585 2
Energiebedarf
CO,-Emissionen * kg/(m?-a)
AEEEEETc | o | o | ¢ O[S
0 25 50 75 100 126 150 175 200 225 >260
Anforderungen gemif EnEV * Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primérenergiebedarf
Ist-Wert kwhi{m*a) Anforderungswert kWh/(m? a) 1 Verfahren nach DIN V 41088 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitat der Gebaudehlle H,' ['] Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert Wim*K)  Anforderungswert WI(m?*K) [l Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [] eingehalten (7] Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV
Endenergiebedarf dieses Gebédudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
Angaben zum EEWarmeG 8 Vergleichswerte Endenergie
Nutzung erneuerbarer Energlen zur Deckung des
Warme-und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
(EE ) ARRENc| o | | F
At Deckungsantell: % 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >260
° p Y =
. fi@’j P8 s & ff
% 3 § 9
§& Y g8 8¢
6 & &F s &5
Ersatzmafinahmen RS S
Die Anforderungen des EEWirmeG werden durch die 5 éﬁ ‘laf
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWErmeG erfiillt. U
[} Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW#rmeG
verscharften Anforderungswerle der EnEV sind
— Erlaut n zum Berech rfahren
[l Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um % rlauterunge zum rechnungsvel
verschériten Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung ldsst fir die Berechnung des Energiebedarfs
eingehalten. unterschiediiche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
Verschérfter Anforderungswert nissen flhren knnen. wegen star i Rar i gen
Primarenergiebedarf: kWh#(m? a) erlauben die angege Werte keine R auf den

Verscharfter Anforderungswert
fir die energetische Qualitat der
Gebaudeh(lle H," WHm?K)

' siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

* nur bel Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV
% nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

Hotigenrath Software, HS Yerbrauchspass 3341

2

Energ Die der Skala sind spezifische
Werle nach der EnEV pro Quadratmeter Gebdudenutzfidche (A,), die im
Allgemeinen grolter ist als die Wohnflache des Gebaudes.

siehe Funote 2 auf Seite 1 des # iwi Angabe

“ nur bei Neubau
! EFH:Ei

MFH:
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ENERGIEAUSWEIS i wongovsuce
gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer * MV-2019-002591585 )
Energieverbrauch
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
86,7  kWhi(m®-a)
AEEERC | o | = | F |
0 25 50 75 100 126 150 176 200 226 >260
954  kWh/(m*a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebéudes
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes 86,7 KWhi(m?a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] '
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primér- Antell "
3 % El everbrauch Anteil H Klima-
von bis Energietréiger eneyle- "o ] W“'[':‘m]sse’ e[kwil]z g faklar
01,01.2016 31.12.2018 Erdgas E 1,10 283687 66031 216756 1,03

Vergleichswerte Endenergie

AEREmmENc | o | E| F
50

0 25 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modelihaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
-— - aul Gebaude, in denen Wame fur Heizung und
D> > ; & & i i hud
f &F f ,_i-}o & & e durch | im
s & & & ]
. 3 Soll ein Energleverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
& T & by i
&m & é,‘ Y I é’ & 15 beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
A5 & P & dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
& @ §F &
& 'Z'é: Energleverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
S & é,‘ Kesselhelzung zu erwarten ist.
& ¢ % :

Erlduterungen zum Verfahren

groBer ist als die

Das 2ur des Ei hs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben, Die Werte der Skala sind
spezifische Werle pro Qi Gebaudi he (A,) nach der Er i die im i
Wohnftache des Gebaud Der hliche Ei i brauch einer oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des

Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe Fulinote 2 auf Seile 1 des Energieausweises
h 5
FH:

MFH: N

? gegebenenfalls auch L

oder Kihipauschale in kWh

Hotigenroth Saftwara, HS Vorbrauchspass 3.3 41
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Seite 4 von 5

ENERGIEAUSWEIS o vomgebice

gemaf den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom' 18. November 2013
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer * MV-2019-002591585 4

Empfehlungen zur kostengunstlgen ModerniSIerung

MaBnahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind 7 méglich K nicht maglich
1e Modernisier rahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als eschétzle Kosten pro
' Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- %\morl‘lSav eingesparte
mit gréferer mal- tionszeit Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie

[l weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

SWS Energie GmbH
Frankendamm 7, 18439 Stralsund

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhdltlich bei/unter:

Erg4nzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenrolh Saftware, HS Verbrauchspass 3.3.41
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ENERGIEAUSWEIS o vomgeviuce
geman den §§ 16 ff, Energieeinsparverordnung (EnEV) vom' 18. November 2013
Erlduterungen 5

Angabe Gebdudeteil - Seite 1

Bei Wohngebiuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaf dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschrinken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil" deut-
lich gemacht,

Ermneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2
(Angaben zum EEW#drmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener

Angaben zum EEW&rmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG mussen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kéaltebedarfs nutzen, In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG"
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen. Das Feld
Ersatzmafinahmen" wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstdndig durch Mafinahmen
zur Einsparung von Energie erfilll werden. Die Angaben
dienen gegenlber der zustandigen Behorde als Nachweis
des Umfangsder Pflichterfullung durchdie Ersatzmalnahme und
der Einhaltung der fiir das Gebdude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Geb#ude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-

Daten und unter Annahme von ten F in-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-

brauchsdaten des Gebéudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen

gewinne usw.) berechnet. So lasst sich die e Qua-
litdt des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Riickschlisse auf den tatsdchlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf —Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
b4udes ab. Er bericksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte Vorkette" (Erkundung. Gewmnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils ei ietréger (z.B.

d und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umger . So fuhrt beispi ise ein
hoher Verbrauch in einem elnzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Geb#udes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitét des
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch, Ein Rickschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich, insbe-
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebdude, von der jeweili Nutzung und dem individuellen

Heizél, Gas, Strom, erneuerbare Energlan etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energlenutzung. Zusétzllch konnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO’-Emissionen des Geb#udes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitét der Geb#udehiille —Seite 2
Angegeben ist der spezifische, auf d:e warmauhenragende
Umfassungs flacheb e Tr 1everlust (For-
melzeichen in der EnEV: H'"). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeibertragenden Umfas-
sungsfldchen (Aufenwande, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
béudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen

Verhalten der Bewohner abhéngen,

Im Fall langerer Leerstande wird hierfur ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch (iber eine Pauschale beriicksich-
tigt. Gleiches gilt fur den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-

Warmeschutz. Aulterdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebdudes,

Endenergiebedarf —Seite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge flr Heizung, Liiftung
und Warmwasserbereltungan Er wird unter Standardklima-
und dardnutz g errechnet und ist ein Indi-
kator fiir die Energieeffizienz eines Geb#udes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Laftung sicher-
gestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

1 siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottaenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.41

iebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die mGe(te der jeweils eingesetzten Energietrdger beriick-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die daftir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3,

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Verg rte auf End ene sind modellhaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebsude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.

SVB Gunnar Marquardt

Seite 75 von 75



