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19.11.2024

Die Einladung zum Ortstermin am 19.11.2024 erfolgte durch den
Sachverstandigen fristgerecht an die Prozessparteien durch
Schreiben vom 19.10.2024.

Besichtigt wurden das Grundstick und die baulichen Anlagen.

gende Unterlagen zur Verfigung gestellt:

¢ Grundbuchauszug (GB-Blatt 218 von Lébnitz) als beglaubigte
Abschrift vom 18.07.2024 bestehend aus 9 Seiten

von der Schuldnerin wurden fir die Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Angaben zur Verfllgung ge-
stellt
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Die Feststellungen werden auRerhalb des Gutachtens mitgeteilt.

Sonstige Besonderheiten:

Dieses Gutachten wird fur die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt.
Abweichend zu einer Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB findet innerhalb dieses Gutachtens § 2 Abs.
2 Piunkt 12 in VVerhindiina mit 8§ R Ahs 3 Punkt & ImmaWert\/ keine Anwendiuna DNer ermittelte VVerkehrawert
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Lobnitz zeigt von 1990 (965, Startpunkt der Statistik) bis 2020 (574) kontinuierlich abnehmende Einwohner-
zahlen. Seitdem ist dieser Trend gestoppt (2023: 595).

Diese Entwicklung ist fur Gemeinden auf dem Gebiet der enemaligen DDR abseits der Ballungsraume cha-
rakteristisch und hat in der Regel durch die gesellschaftlichen Veranderungen verursachte wirtschaftliche
Grinde.

Der Vergleich mit dem gesamten Landkreis Vorpommern-Rigen zeigt einen &hnlichen Verlauf, wobei Lobnitz
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genutzte Flachen an. Nordlich und nordwestlich am Ortausgang finden sich kleine Waldstucke.

Neben der Wohnnutzung finden sich im Ortsbereich kleinere Gewerbeeinheiten und zeilenartige Gebdude
mit landwirtschaftlicher Nutzung.

Die L 23 ist im Bereich des Bewertungsobjektes als zweispurige Landesstrafle mit Bitumendecke ausgefihrt.
Auf der westlichen Seite verlauft abgetrennt durch einen schmalen Grinstreifen ein Gehweg mit Betonpflas-

terung. Die Zufahrt zum Grundstuck ist identisch ausgefuhrt.



Die Infrastruktur in Lébnitz ist bedingt durch die geringe Einwohnerzahl! nur unzureichend ausgebildet.

Die nachsten Einkaufsmoglichkeiten finden sich in Barth (10 Kilometer nérdlich tber L 23), Velgast (8,5 Kilo-
meter ostlich tber B 105 und L 212) und Ribnitz-Damgarten (17,5 Kilometer westlich tiber B 105).

Dort sind ebenfalls Einrichtungen der medizinischen Grundversorgung (Arztpraxen, Apotheken) ansassig.
Facharzte und Kliniken sind in Ribnitz-Damgarten, Rostock und Stralsund vorhanden.

In Barth sind eine zentrale Grundschule, eine evangelische Grundschule und ein gymnasiales Zentrum vor-
handen. Eine vom ASB betriebene Kindertagesstatte befindet sich direkt in Lébnitz.

Beeintrachtigungen

Lobnitz liegt im Bereich der Barthe in einem potentiellen Uberflutungsraum mit bis zu hoher Wahrscheinlich-
keit. Das Bewertungsobjekt liegt nicht in diesem Gefahrdungsgebiet.

Eine ortsfeste Funkanlage zur Mobilfunkversorgung befindet sich ¢stlich des Bewertungsobjektes in 2 Kilo-
metern Entfernung (Standortnummer 820919, Montagehohe 35,1 Meter).
Quelle: EMF-Karte Bundesnetzagentur

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm von der B 105 und L 23 sind moglich. Weitere Beeintrachtigungen
bspw. Industrieabgase 0.4. sind nicht bekannt.

Topografie

Lobnitz und seine Umgebung sind topoarafisch gepragt von wenigen geringen Erhebungen. Von der Barthe



Straflenart:
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Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Landesstrafl’e mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;

Grunstreifen beiderseitig zwischen Fahrbahn und Gehwegen
vorhanden

Gemal Leitungsauskunft der E.DIS Netz GmbH vom 12.12.2024
liegt ein Stromanschluss im noérdlichen Bereich des Bewertungs-
Objektes.

Gemal Leitungsauskunft der Hanse Gas GmbH vom 12.12.2024
liegt kein Gasanschluss im Bereich des Bewertungsobjektes. Je-
doch liegt Gas in der Stral3e an.

wertungsobjektes.
Laut Auskunft der Schuldnerin liegt ein Glasfaserkabel in der
Stralle an (jedoch kein Anschluss vorhanden).

» keine Grenzbebauung des Wohnhauses

e Das Nebengebaude (Carport mit rickseitigem Schuppen) be-
findet sich auf der Grundsticksgrenze zum sudlichen Nach-
bargrundstiick.

» |n Teilbereichen ist das Grundstiick eingefriedet (tiw. Hecken,
tiw. Zaune).

e Einfahrt von der Barther StralRe mit Doppelfligeltor verzinkt mit
Holzverkleidung

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-



nicht eingetragene Kechte und Lasten:

Hinwels:

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

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

Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.
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Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstticksbezogenen Beitragen
mafligebend. Als Beitrdge gelten auch grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
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geben, (fernymindlich bzw. teilweise online (Geoportal des Landkreises Vorpommern-Riigen und Bau- und
Planungsportal M-V/Bauleitplanung) eingeholt bzw. beruhen z. T. auf Angaben der Schuldner(in).

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

Sollten sich diesbeziiglich hierzu andere Tatsachen ergeben, wéare das Gutachten anzupassen.



2.1 VOrpemernuinygen Lur sevauuespescnreipuny

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggaf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tuber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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verfahren das Ertragswertverfahren das Sachwertverfahren oder mehrere dleser 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 Grundsticken,
die aufgrund ihrer Eigenschaften eine unmittelbare Vergleichbarkeit zulassen und tUber die am ehesten eine
genugende Anzahl von Kaufpreisen vorliegt, eingeraumt. Der Vorteil des Vergleichswertverfahrens ist, dass
es quasi direkt zum Verkehrswert fuhrt. Eine Anpassung an die Marktlage, wie sie bei dem Sach- und Ertrags-
wertverfahren erforderlich ist (Marktanpassungsfaktor bzw. Liegenschaftszinssatz) kann bei Anwendung des
Vergleichswertverfahrens i.d.R. entfallen.

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

e Zeitraum (Verkaufsjahr) 2019 — 2024

(mit bek'anntem Baujahr und bekannter Wohnfféche) gemaR o.a. Selektion vor

Kauffall Nr. 1 aus Dezember 2021: 1.429,49 EUR/m? Wohnfldache (Kaufpreis 220.000 EUR)

(EFH, Baujahr 1930, baulicher Zustand: unsaniertes Objekt, Ausstattungsstandard des Objektes wurde in der
Kaufpreisauskunft mit 2,5 angegeben, Wohnflache = 120 m?, Grundsticksflache = 19.996 m? Lage im Au-
Renbereich mit angrenzender Agrarflache)

Hinweis: Bei dem o.a. Kaufpreis/m? Wohnflache handelt es sich um den bereinigten Kaufpreis (Bereinigung
durch Wert der Agrarlandflache).

Kauffall Nr. 2 aus November 2022: 902,70 EUR/m? Wohnflache (Kaufpreis 195.000 EUR)

(EFH (1-geschossig mit Flachdach und Unterkellerung), Baujahr 1983, baulicher Zustand: nicht bekannt,
Wohnflache = 216 m?, Grundstucksflache = 1.302 m?, in der Ortslage, jedoch nicht direkt an der Landesstralle)






Anpassung fir notwendig. Es wird ein Abschlag in Hohe von 10 % als angemessen und marktgerecht erachtet.

Die GréRe des Bewertungsgrundstiickes von 561 m? weicht von der GroRRe des Richtwertgrundstiickes (1.000
m? ab). Der ortliche Gutachterausschuss hat in seinem Grundstlicksmarktbericht keine Umrechnungskoeffi-
zienten veroffentlicht. Insofern wird nachfolgend auf diesbezugliche Auswertungen und Veroffentlichungen
des nahegelegenen Landkreises Rostock Bezug genommen. Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Landkrei-
ses Rostock werden auf der Seite 66 Umrechnungskoeffizienten und eine Regressionsfunktion fur die Anpas-
sung von FlachengroRen an das Richtwertgrundstiick angegeben.

Nach der vertffentlichten Regressionsfunktion y = 1,000x%231 (mit x = GréRe des Bewertungsgrundsti-
ckes/Grole des Richtwertgrundstiickes) ergibt sich fiir das Bewertungsgrundstuck folgende Anpassung:

y = 1,000 x (561 m?/ 1.000 m?) 9231 = rd. 1,14 (Zuschlag von 14 %)

in Anlehnung an vorgenannte Veréffentlichungen wird im vorliegenden Bewertungsfall auf Grund der abwei-
chenden Grundsticksgrofie ein Zuschlag in Héhe von 14 % als marktgerecht beurteilt.

Sonstige Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes vom Richtwertgrundstickes, die eine Anpassung des
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)

ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
ane den \Verhiltniasen vnn realicierten \Vernleichakaiifnreicen 1ind fiir dirse VVernleichanhiektae harechnate vnr-



dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImnmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer



Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen 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).

Baumaéangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung 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 unterliassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.
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¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF))} wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277
- Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);
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Im vorliegenden Fall wird auf den Ansatz eines Zeitwertes fir besondere Einrichtungen (Kamin) verzichtet, da
der Kamin derzeit stiligelegt ist. Es wird hier unterstellt, dass sich der Zeitwert des Kamins und die anfallenden
Reparaturkosten in etwa aufheben.

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

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

Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Ansatz von 4 % des vorlaufigen Gebaudesachwertes als marktge-
recht erachtet.

Gesamtnutzungsdauer

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



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 verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzifithrenden weceantlichen Mnadernicieninnamalnahmen wird dae in [11 Kanital 2 N2 A haerhria-

ein Punktraster (Punktrastermethode nach .,Aniage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

I

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefithrte | Unterstellte
Maflnahmen | Malknahmen

Begriindung
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und/oder des Unterhaltungsrickstan-
des werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst,
d. h. der hierdurch (ggf zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmég-
lichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in vol-
ler Hohe angerechnet.

Anmerkungen:

Ein Anspruch gegentber 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 Verkehrswertermittiung maéglich
sind, handelt. Die hier grob geschatzten Aufwendungen sind nur in Verbindung mit der Verkehrswertermittiung,
nicht jedoch fir Planungszwecke, zu verwenden. Die tatsachlichen Baukosten konnen von den angesetzten
Abzugsbetragen abweichen. Eine differenzierte Kostenschatzung sowie eine detaillierte Untersuchung durch
einen Bausachverstandigen fur die exakte Ermittlung der diesbeztiglich zu erwartenden Aufwendungen wird
dringend empfohlen.



Hinweise zum Wertabzugsbetrag auf Grund der fehlenden Baugenehmigung des Anbaus:

Der vorlaufige Wert setzt eine baurechtliche Legitimitat voraus, welche derzeit fir den Anbau nicht gegeben
ist. Es wird unterstellt, dass der Anbau nachtraglich legalisiert werden kann. Rechtssicherheit wiirde jedoch
erst im Zuge einer Bauvoranfrage bzw. im Ergebnis eines Bauantrages erlangt werden.

Fur notwendige Aufwendungen zur Erlangung der Legalisierung des Anbaus (u.a. Erstellung der Bauantrages
(inkl. Anfertigung eines Aufmalles, von Bauplanen und eines Lageplanes), ggf. erforderliche Ertichtigungs-
malnahmen, da die zum Zeitpunkt der Antragsstellung gultigen baurechtlichen und technischen Forderungen

- -~ [ ]

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

Das Ertragswertverfahren fuldt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahiten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf’enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Antagen 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 ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlcksichtigen.

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



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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmadglichkeiten 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 fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaRe Be-
wirtschaftung und zuldssige 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 Ruckstande 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 Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusé&tzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 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-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmanig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
N&herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt 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 Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
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gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufuhren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
iraliche differenzierte Restandsaiifnahme technischen chemischen n 2 Funktinnenritfiinaen \arnlaniina












sichtlich waren oder vomHAuﬂraggeber, Eigentimer etc. mitgete?lt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und/oder des Unterhaltungsrickstan-
des werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst,
d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmog-
lichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in vol-
ler Héhe angerechnet.

Anmerkungen:

Ein Anspruch gegeniber dem Sachversténdigen 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 Verkehrswertermittiung moglich
sind, handelt. Die hier grob geschatzten Aufwendungen sind nur in Verbindung mit der Verkehrswertermittiung,
nicht jedoch fur Planungszwecke, zu verwenden. Die tatsachlichen Baukosten kénnen von den angesetzten
Abzugsbetragen abweichen. Eine differenzierte Kostenschatzung sowie eine detaillierte Untersuchung durch



erst im Zuge einer Bauvoranfrage bzw. im Ergebnis eines Bauantrages erlangt werden.

Far notwendige Aufwendungen zur Erlangung der Legalisierung des Anbaus (u.a. Erstellung der Bauantrages
(inkl. Anfertigung eines Aufmalles, von Bauplénen und eines Lageplanes), ggf. erforderliche Ertuchtigungs-
mafRnahmen, da die zum Zeitpunkt der Antragsstellung gultigen baurechtlichen und technischen Forderungen
zu erfullen sind, etc.) wird ein angemessener pauschaler Wertabzugsbetrag von 5.000 EUR vorgenommen.



geschatzt.

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

Stralsund, den 28. Januar 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur 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-
schlieflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemale Durchfithrung des Vertrages Uberhaupt erst erméglicht und auf deren













































