SACHVERSTANDIGENBURO
GUNNAR MARQUARDT

Immobiliengutachter — Berater — Schlichter
DanholmstralBe 7 — 18439 Stralsund

Amtsgericht Stralsund
Frankendamm 17

18439 Stralsund Datum: 25.04.2024

Az SVB: A-0032-2024
Az. Gericht: 704 K 86/23

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch mit einem
nicht unterkellerten Zweifamilienhaus mit voll ausgebautem Dachge-
schoss (Baujahr im Zeitraum 1973 — 1977, mit Unterhaltungsstau und Mo-
dernisierungsbedarf, Wohnung 1 mit ca. 86,6 m*> Wohnflache ist vermie-
tet, Wohnung 2 mit ca. 104 m? Wohnflache wird eigengenutzt) und Anbau
mit Garage nebst Abstellraum bebaute Grundstiick in 18375 Ostseebad
Prerow, Lange StraBe 35 (Gemarkung Prerow, Flur 2, Flurstiick 1240,
Grundstiicksflache 780 m?) im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft (Az. des Gerichts: 704 K 86/23)

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
22.03.2024 ermittelt mit rd.

451.000 €

(zzgl. 500 € fiir bewegliches Zubehor (Einbaukiiche)).

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 51 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus und Anbau so-
wie zuséatzlich angebauter Garage nebst Abstellraum

Lange Stralle 35
18375 Ostseebad Prerow

Grundbuch von Prerow, Blatt 454

Gemarkung Prerow, Flur 2, Flurstuck 1240, zu bewertende Fla-
che 780 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentitimer

Auftraggeber:

Amtsgericht Stralsund
-Aullenstelle Justizzentrum -
Frankendamm 17

18439 Stralsund

Auftrag vom 22.02.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

22.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
22.03.2024 (entspricht dem Wertermittiungsstichtag)

Zu dem Ortstermin am 22.03.2024 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 27.02.2024 fristgerecht eingeladen.

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

« ein Antragsgegner (im Beschluss des Amtsgerichtes vom
19.02.2024 unter Ifd. Nr. 1 der Antragsgegner aufgefiihrt)

« eine Antragsgegnerin (im Beschluss des Amtsgerichtes vom
19.02.2024 unter Ifd. Nr. 3 der Antragsgegner aufgefihrt) und
dessen Ehemann

» die Mieter der Erdgeschosswohnung

« der Sachverstandige

vom Auftraggeber bergebene Unterlagen:

« Grundbuchauszug (GB-Blatt 454 von Prerow) als beglaubigte
Abschrift vom 01.09.2023 bestehend aus 9 Seiten

von der Antragsgegnerin zur Verfigung gestellte Unterlagen:

« Bauzeichnungen vom Wohnhaus (Grundriss EG und DG vom
Juli 1993 sowie Ansicht und Schnitt)
(Die vorgefundene Raumaufteilung weicht in Teilbereichen
von der Raumaufteilung, die in den zur Verfugung ge-
stellten Bauzeichnungen dargestelit ist, ab.)

« Bauzeichnungen von der Garage (Grundriss, Schnitt A-A)

o Mietvertrag vom 20.05.1989 (betrifft die Erdgeschosswoh-
nung)

SVB Gunnar Marquardt

Seite 3 von 51



Aktenzeichen A-0032-2024

¢ Anschreiben Mieterhéhung vom 298.12.2021 (betrifft die Woh-
nung 1 im Erdgeschoss)

vom Antragsgegner. der an der Ortsbesichtigung teilnahm, zur
Verfugung gestellte Unterlagen:

« 11 Objektfotos, die im Sommer 2023 aufgenommen wurden
(AuBen- und Innenfotos)
¢ 1 altes Foto (vom urspriinglichen Wohnhaus)

Vom Sachverstandigen wurden im Wesentlichen folgende Unter-
lagen und Auskunfte beschafft:

« Auszug aus dem Liegenschaftskataster

« Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal des Land-
kreises Vorpommern-Riigen

+ Onlineabfrage zu Baulasten beim Geoportal des Landkreises
Vorpommern-Rigen

« Auskunft aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter vom 15.04.2024

¢ Angaben zu stadtebauplanungsrechtlichen Gegebenheiten im
Bereich des Bewertungsobjektes

e Leitungsplane bzw. Leitungsauskinfte (Strom, Telekom,
Trinkwasser, Abwasser, Gas)

* Recherchen beim Bauarchiv des Landkreises Vorpommern-
Rigen
Hinweis: Im Bauarchiv des Landkreises Vorpommern-Rigen
lagen zum Bewertungsobjekt keine Unterlagen vor.

« Kaufpreisauskunft beim értlichen Gutachterausschuss (vom
16.04.2024)

+ Marktdaten

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

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

Berichtet werden soll:

e (ber die Verkehrs- und Geschaftslage

« (iber 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.

Beizufiigen sind dem Gutachten:

einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten

einfache Lage- und Gebaudeplane

Wohnungsgrundrisse, insbesondere bei Ein- und Zweifamilienh&usern und bei Eigentumswohnungen
eine Kurzbeschreibung ohne lizenzpflichtiges Kartenmaterial

L ]

.

Festzustellen ist:

« ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht

der zustandige Kaminkehrer

der Verwalter

welche Mieter und Péachter vorhanden sind

ob eine Wohnungsbindung gem. § 17 WoBindG besteht
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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 aullerhalb des Gutachtens mitgeteilt.

Sonstige Besonderheiten:

Dieses Gutachten wird fur die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt.
Abweichend zu einer Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB findet innerhalb dieses Gutachtens § 2 Abs.

3 Punkt 12 in Verbindung mit § 8 Abs. 3 Punkt 6 ImmoWertV keine Anwendung. Der ermittelte Verkehrswert
bezieht sich zunachst auf einen ggf. fiktiv unbelasteten Zustand des Bewertungsobjektes.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl

Prerow liegt im Landkreis Vorpommern-Rugen im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern. Die Gemeinde
wird vom Amt Darf3/Fischland mit Sitz in der Gemeinde Born a. Darf3 verwaltet. Mit 1.490 Einwohnern (Stand:
31.12.2021) ergibt sich eine Bevolkerungsdichte von 131,98 Einwohnern pro km?.

Die Bevdlkerungsstruktur von Prerow ist gepragt von einem hohen Anteil an é&lteren Menschen und einem
geringen Anteil an jungen Menschen. Laut Statistischem Amt Mecklenburg-Vorpommern hatte Prerow im
Jahr 2021 folgende Altersstruktur:

Unter 18 Jahre: 9,9 %
18 bis 64 Jahre: 54,4 %
65 Jahre und &lter: 35,7 %

Der Altersdurchschnitt lag bei 51,8 Jahren, deutlich Gber dem Landesdurchschnitt fur Mecklenburg-Vorpom-
mern von 46,8 Jahren. Die Bevélkerung von Prerow ist iberwiegend deutschstammig, nur 2,1 % der Einwoh-
ner hatten im Jahr 2021 einen Migrationshintergrund.

In den letzten Jahren ist die Einwohnerzahl von Prerow leicht zuriickgegangen. Laut Statistischem Bundes-
amt hatte Prerow im Jahr 2016 noch 1.518 Einwohner, im Jahr 2021 waren es nur noch 1.490 (Ruckgang
von 1,8 %). Die Nettozuwanderung war 2021 mit +8 Personen geringfugig positiv.

Prerows Arbeitslosenquote lag im Jahr 2021 bei 4,7 % (Landesdurchschnitt 7,9 %) und zeigt seitdem keine
relevanten Veranderungen.

Die wirtschaftliche Struktur Prerows ist gepragt vom Tourismus sowie kleinen und mittelstandischen Unter-
nehmen.

Laut Statistikamt Mecklenburg-Vorpommern hatte Prerow fur die vergangenen Jahre die nachfolgen ausge-
fuhrten touristischen Kennzahlen:

2019 2020 2021 2022
Unterkiinfte 63 61 60 59
Ankunfte L 89.445 71.279 66.108 73.357
Ubernachtungen 618.234 530.644 531.378 564.014
Durchschn. Aufenthaltsdauer 6,9 7,4 8,0 7,7
Durchschn. Auslastung 338 % 353 % 39.9% | 31.3%

Die Werte fur das letzte Vor-Corona-Jahr 2019 konnten im Jahr 2022 noch nicht wieder erreicht werden,
Die durchschnittliche Auslastung aller Beherbergungsbetriebe (einschl. Camping) im Jahr 2022 lag fur Meck-
lenburg-Vorpommern gesamt bei 31,8 % (2021: 38,2 %).

Durch die Nahe zum Nationalpark, die Lage direkt an der Ostsee und die geringe Entfernung zum Bodden
profitiert Prerow von vielen landschaftlichen Reizen und kann Erholungssuchenden und Wassersportlern sehr
gute Bedingungen bieten.

Segeln und Surfen: Es gibt zahlreiche Maglichkeiten fir Anfanger und Fortgeschrittene. Eine Kite- und eine
Windsurfschule direkt vor Ort bieten Schulungen und das notwendige Material. Auf der Ostsee sind wegen
der lokalen Windverh&ltnisse und Stromungen professionelle Einweisungen empfohlen.

Der Bodden und der Prerow-Strom erméglichen ruhigere Aktivitaten mit Katamaran-Segeln, Stand-Up-Padd-
ling und Kajakfahrten.

Angeln: Dieser Sport kann in den Boddengewé&ssern und direkt in der Ostsee rund um Prerow genossen
werden. Ein gut ausgestattetes Fachgeschaft befindet sich in der Ortsmitte von Prerow, weitere Anbieter
befinden sich in Barth und Ribnitz-Damgarten. Besonders beliebt ist das Angeln von der Seebriicke (erlaubt
22 — 6 Uhr Hauptsaison, 18 — 8 Uhr Nebensaison).
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Ostseestrand: Der Prerower Strand ist mehrere Kilometer lang. Er ist feinsandig, steinfrei und wird in der
Sommersaison teilweise von Rettungsschwimmern uberwacht. Die Ostsee ist im ufernahen Bereich flach. Die
Wasserqualitat der Ostsee ist sehr gut.

Erlebnisbider & Thermen: Die Bodden-Therme Ribnitz-Damgarten und der Hanse-Dom in Stralsund bieten
wetterunabhangig Badespall und Entspannung.

Uberértliche Anbindung / Entfernungen

bk =5

% . . f
Stralsund
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Quelle Bild: https://geodienste.lk-vr.de/mp/AtlasVR

Prerow ist durch verschiedene Verkehrsanbindungen gut mit anderen Orten in der Region und darlber hinaus
verbunden. Zu den wichtigsten Verkehrsanbindungen gehéren:

Strafe: Die L21 fithrt von der B 105 iber Barth und Zingst nach Prerow und weiter Uber Born und Prerow
ebenfalls zur B 105. Sie ist die HauptzufahrtsstraBe fur den Autoverkehr. Uber die B 105 sind Stralsund (ca.
51 km) und Rostock (ca. 62 km) erreichbar. Bergen auf der Insel Rugen liegt ca. 81 km entfernt. Autobahn-
anschluss besteht in Rostock (A19, ca. 55 km).

Bus: Prerow wird von mehreren Buslinien bedient, die es mit Zingst, Barth, Ribnitz-Damgarten, Stralsund,
Rostock und anderen Zielen verbinden. Die Busse fahren vom Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) in Prerow
ab, der sich in der N&he des Gemeindeplatzes befindet.

Bahn: Prerow hat keine eigene Bahnanbindung. Mehrere Bahnhéfe in der Nahe (Barth, Ribnitz-Damgarten
West und Velgast) werden von Regionalbahnen (RB) und Regional-Express-Zugen (RE) angefahren und sind
mit dem Bus erreichbar. Von dort aus gibt es Uber Stralsund und Rostock Anschlusse zu Intercity-Ziigen (IC)
und ICE-Ziigen nach Hamburg, Berlin, Dresden und Minchen.

Schiff: Prerows Hafen wird von Sportbooten und Ausflugsschiffen genutzt. Der Hafen liegt am Prerow-Strom,
der Prerow mit dem Bodstedter Bodden und tiber den Barther Bodden mit der Ostsee verbindet.

In der Seenotrettungsstation Darfer Ort/Prerow hat die DGzRS im Nothafen an der Ostseite der Land-
spitze DarRRer Ort einen Seenotkreuzer stationiert.
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Fahrrad: In und um Prerow gibt es zahlreiche Radwege, z.B. den Dar3-Rundweg, der Prerow mit Ahrens-
hoop, Born und Wieck verbindet, den Ostseekisten-Radweg, der entlang der Ostsee von Zingst nach Prerow
fuhrt, und den Bodden-Radweg, der entlang des Bodstedter Boddens von Prerow nach Barth fahrt. Prerow
ist mit mehreren Fahrrad-Verleihen ausgestattet, die verschiedene Fahrradtypen anbieten.

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerértliche Lage
Die Lange Strafe erstreckt sich beginnend an der Hafenstraf3e in der N&he des Prerower Stromes Uber 1,17
km in Richtung Sudwesten bis zum Bogislav-Rosen-Weg.

e | £ - ‘-—‘I/‘ - -
| 7 , - vd

Quelle Bild: https //geodienste.Ik-vr.de/mp/AtiasVR

Sie liegt in einer Tempo-30-Zone, Parken ist nur in gekennzeichneten Flachen erlaubt. Ausgelegt ist die Lange
StraRe im Bereich des Bewertungsobjektes als zweispurige Anliegerstrafie mit Bitumendecke und nordseitig
mit einem gepflasterten Geh-/Radweg. Auf der gegentiberliegenden Seite sind einige gepflasterte Parkbuch-
ten mit Zeitparkbeschilderung angelegt.

Die Lange Strafe verlduft weitgehend parallel zur Hafenstrale, das Bewertungsobjekt in Nr. 35 hat zu beiden
Strafken Fronten. Die nachste Bushaltestelle liegt in ca. 425 m Entfernung.
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Art der Bebauung und Nutzungen in der Strafle und im Ort
Die umliegende Bebauung besteht berwiegend aus Ferienwohnungen und -h&usern sowie einigen eigenge-
nutzten EFH.

-

Quelle Bild: https://geodienste Ik-vr.de/mp/AtlasVR

In einer Entfernung von ca. 750 m befindet sich das Ortszentrum mit einem groRen Verbrauchermarkt fir die
Waren des taglichen Bedarfes.

Eine Schule, mehrere Kitas und medizinische Einrichtungen befinden sich im Zentrum Prerows. Ebenfalls
vorhanden ist ein Kino. Uber den Ort verteilt finden sich mehrere Fahrradverleihanbieter.
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Beeintrachtigungen

Das Bewertungsobjekt liegt im potentiellen Uberflutungsraum mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (Siehe Anlage
3). Weitere Beeintrachtigen bspw. durch Verkehrslarm, Industrieabgase 0.4. sind nicht bekannt.
Eine ortsfeste Mobilfunk-Funkanlage (3,8 m Hohe) mit geringer Sendeleistung befindet sich 100 m nordostlich

des Bewertungsobjektes.

Topographie

Prerows Topografie ist gekennzeichnet durch eine flache Ausbildung ohne wesentliche Erhebungen. Das
Gelande zwischen Ostseeklste und Prerow-Strom ist sandig mit Anteilen von Dunen, Strand und Wald. Das
Grundsttick liegt in einer Héhe von ca. 2,5 m NN.

2.2 Gestalt und Form

Lange Front Lange Stralte ca. 30m
Lange Front HafenstralRe ca. 33,5m
Mittlere Tiefe ca. 25m

Das Grundstuck ist leicht unregelmé&gig geschnitten.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau;

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Lange Stralle (stdlich angrenzend):
Gemeindestralle mit erhéhtem innerértlichem Verkehr

Hafenstrale (nordlich angrenzend):
Anliegerstrale mit maligem Verkehr

Lange Straflle (stdlich angrenzend):
Fahrbahn aus Asphalt

befestigter Gehweg beidseitig vorhanden
wenige Parkstreifen vorhanden
Stralenbeleuchtung vorhanden

HafenstraRe (nérdlich angrenzend):
tiberwiegend unbefestigte Stralle
kein Gehweg vorhanden

kein Parkstreifen vorhanden
Straflenbeleuchtung vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus ¢ffentlicher Versorgung,
Telefonanschluss;

zentrale Abwasserentsorgung;

Regenwasserableitung erfolgt bislang in Sickergruben am Haus

Augenscheinlich liegen keine Grenzbebauungen vor,

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.

Innerhalb des digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatasters MV
liegen fur das Bewertungsgrundstiuck keine Eintragungen von
Verdachtsflachen, schéadlichen Bodenverunreinigungen, altlast-
verdadchtigen Flachen oder Altlasteni. S. d. § 2 Abs. 3 bis 6 des

SVB Gunnar Marguardt
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor und es besteht
auch kein sonstiger Anfangsverdacht fur eine Altlast (z.B. wie bei
einem Tankstellengrundstick). Es wird daher bei der Bewertung
von einem altlastenfreien Zustand des Bewertungsgrundstickes
ohne weitere Untersuchungen und Nachforschungen ausgegan-
gen.

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

Gemaf vorliegendem Grundbuchauszug vom 01.09.2023 beste-
hen in Abt. Il folgende Eintragungen:

ifd. Nr. 1: Eintrag zur Nacherbfolge

Ifd. Nr. 2: “Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund,
Az.: 704 K 86/23); eingetragen am 01.09.2023"

Hinweis:

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

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt.

Dem Sachverstédndigen wurden keine nicht eingetragenen
Rechte und Lasten mitgeteilt.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestelit.

Es wird davon ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen
Rechte und Lasten bestehen.

Im Baulastenverzeichnis ist gemaR Angaben im Geoportal des
Landkreises Vorpommern-Rugen fur das Bewertungsgrundstiick
keine Baulast eingetragen.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

Ausschnitt aus dem F-Plan:
(mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstickes)

v

' »"/:;w'.;mf‘ 2UT P

Bewertungsgrundstiick
H N

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich der Satzung der
Gemeinde Ostseebad Prerow Uber den einfachen Bebauungs-
plan Nr. 48 “Bebelstralle / Schulstralte / Lange StraRe / Berg-
stralRe” nordlich der Langen Strale, éstlich der Bergstralle, west-
lich der Bebelstrafte und stidlich der Schulstralle. Der B-Plan ist
seit 23.02.2016 rechtskraftig.

"

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der B-Plan fol-
gende Festsetzungen:

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:

GRZ = 0,35 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,35 (Geschossfiachenzahl)

TH = 5,50 (Traufhdhe)
FH = 10,00 (Firsthohe)
a = abweichende Bauweise

Auszug aus dem B-Plan:

GFZ 0,35
TH 5,50 m
FH 10,00 m
a

Bemerkungen: GRZ vorh. = ca. 0,23 und GFZ vorh. = ca. 0,19

%03 . Lange Strafle 35 j GRZ 0,35

R
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Teil B (Textteil) aus dem B-Plan:

1
11

12

21

2.2

32

41

EIL B: TEXT

Mall der baulichen Nutzung (5 9 Abs. 1 Nr 1 BauGB)

Unterer Bezugspunkd fir die Festsetzung der Trauf- und Firsthohen sl das Hohenbezugs-
system HN (Hohennull), bezogen aul den Pegel Kronslad (§ 18 Abs. 1 BaulNvO)

Enigegen § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO lst eine Uberschrefung der zulissigen Grundfiache
im Sinne von § 18 Abs 2 BauNVO durch dle in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr.1 bis 3 BauNVO
bezeichnaten Anlagen unzulassig

Bauweise sowe Stellung baulicher Anlager (9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fir das Plangeblet wird abwelchende Bauweise lestgesetzt Getaude sind mit sedhchem
Grenzabsland als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen zu emchien, Die Lange
der in Satz 1 bezeichneten Hauslormen darf hochstens 16 m betragen.

Gebaude sind mit ihrer Firstnchtung paraliel oder senkrecht zur nachstgeleganen
Straflenbegrenzungsiinie zu emchten, Ist keine Straflenbegrenzungsiinie lestgesel2t, so ist
die Achse der angrenzenden difentiichen Verkehrsfiache mafigebend.

Von Babauung reizuhaliende Flachen (9 Abs 1 Nr, 10 BauGB)

Die Flachen zwischen den fesigesetzten Baugrenzen und den ewels angrenzender
aftentlichen Straflen sind von Nebengebduden (urtergecrdnete Nebenaniagen de Ge-
baude sind) sowle von Garagen und Gbardachien Stellplatzen freuhalten

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzien Flache, dm von Bebauung freguhalien ist,
sind Nebenanlagen unzuldssig. Elniedungen sind nur dann zulassig, wenn die Uinter-
haltung des angrenzenden Gewassers mchi beeintrachtigt wird

Mil Geh- und Fahrrechtan zu belastende Flchen (9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Gah- und Fahmechten zu belastenden Flachen unfassen die Belugnis des WBV
Recknitz-Boddenkette zur Unterhallung des angrenzenden Gewassers insnesonders zur
Sicherung eines ordnungsgemaien Wasserabflusses sowie zur Erhaltung der Uler

Hirweise.

imn Plangebiet gelten u.a. loigende Satzungen der Gemeinde Oslseebad Osteebad Prerow.

- .Safzung 7um Schutze des Gehdlzbestandes in der Gemeinde Ostseebad Prevow” vorm
11.03.2014

- .5alzung der Gemeinde Dstseebad Pretow Uber die Hersleliung notwandiger Stallplatze™
vom 28,02 2007

Die Satzungen sind im Ami Darfi-Fischiand, Chausseestr. 68a, 18375 Bom a Darf} sowe

unter www,darss-fischland.ce einsehbar

Im Plangebiatl befinden sich Baudenkmale Gemall § 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern bedirien jegiiche Veranderungen an und in Baudenkmaler,
sowie daren Umnutzungen elner denkmalrechtichen Genehmigung.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Im Bauarchiv des Landkreises Vorpommern-Rigen sind bezlglich des Bewertungsobjektes keine Bauunter-
lagen auffindbar gewesen. Es wurden dem Sachverstandigen von der Antragsgegnerin auszugsweise Bau-
plane zur Verfilgung gestellt. Die vorgefundene Raumaufteilung des Hauthauses und des Anbaus weicht in
Teilbereichen von der Raumaufteilung, die in den vorgelegten Bauplanen dargestellt ist, ab (siehe hierzu die
im Anhang beigefiigten Grundrisse). Es wird bei der Bewertung unterstellt, dass die vorgefundene (veran-
derte) Raumaufteilung genehmigt wurde. Die Wertermittlung wird somit auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausge-
fuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung konnte nicht gepruft werden.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Gemal telefonischer Auskunft des Birgermeisters des Ostsee-
bades Prerow vom 22.04.2024 ist das Bewertungsgrundstiick
beziglich der Beitrage und Abgaben fur ErschlieBungseinrich-
tungen nach BauGB und KAG abgabenfrei. Fir die Hafenstralle
ist vorgesehen, diese in ca. 3-4 Jahren zu sanieren, jedoch sollen
fur die Anlieger keine finanziellen Belastungen zu erwarten sein.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet. Es wird empfohlen, zu diesen Angaben von
der zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus mit Anbau sowie einer angebauten Garage nebst Abstellraum
bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Die im Erdgeschoss gelegene Wohnung 1 ist vermietet (Mietvertragsbeginn war der 04.05.1989). Der Ab-
stellraum, der nur (iber einen separaten Zugang von auflen zu erreichen ist, gehort zum Mietumfang. Geman
vorliegendem Mieterhéhungsschreiben vom 29.12.2021 wurde die Nettokaltmiete fur die Wohnung 1 ab
01.04.2022 auf 436,90 EUR/Monat erhéht.

Die Wohnung 2, die sich teilweise Uber das Erdgeschoss und das ganze Dachgeschoss erstreckt, sowie die
Garage und der dahinterliegende Absteliraum werden durch Miteigentimer genutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen
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 unterstellt.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: e Zweifamilienhaus (mit Anbau), ausschlieBlich zu Wohnzwe-
cken genutzt
¢ eingeschossig und voll ausgebautes Dachgeschoss
« nicht unterkellert
« Steildach als Satteldach
« freistehendes Gebaude mit zusatzlichem Anbau (Garage und
Abstellraum)

Baujahr: Das genaue Baujahr des Geb&udes ist nicht bekannt.

Laut Auskunft der Beteiligten an der Ortsbesichtigung ist das
ehemalige Wohnhaus im Jahr 1973 bis auf die Grundmauern nie-
dergebrannt und danach wiederaufgebaut worden. Der Bezug
des Neubaus erfolgte im Jahr 1977.

Die Wiedererrichtung des Bewertungsobjektes erfolgte somit
vermutlich im Zeitraum 1973 — 1977. Insofern wird bei der Be-
wertung von einem mittleren Baujahr 1975 ausgegangen.

Modernisierung: Etwa im Jahr 2013 wurden die Fenster Uberwiegend erneuert
(wenige alte Fenster sind noch vorhanden). Ansonsten wurden
in den letzten 15 Jahren keine wesentlichen Modernisierungs-
maflnahmen am Gebé&ude durchgefuhrt.

Flachen: Flachenberechnungen (Wohn-, Nutz- und Bruttogrundflachen)
liegen nicht vor,
Es wurden von einer Beteiligten Bauplane per Mail zur Verfugung
gestelit, die ergéanzende Angaben auf Grund baulicher Verande-
rungen im Dachgeschoss (Abtrennung eines Bades von einem
Zimmer, Einbau eines kleinen WC-Raumes und zusatzlicher
Ausbau des Dachraumes im Anbau (kleines Zimmer)) sowie
Wohnfidchenangaben der einzelnen Raume enthalten.
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Die Wohn- und Nutzfiachen wurden auf der Grundlage der An-
gaben der vorliegenden Baupléne, die von der einen Beteiligten
zur Verflugung gestellt wurden, Uberschlagig wie folgt ermittelt:

Wohnfldche Wohnung 1:

Ifd. |differenzierte Raum- | (+/-) | Wohnflache in m?
Nr. | Raumbezeich- Nr. (ca. Angaben)
nung.

1 Flur 1 + 5,20

2 Kiche 2 + 15,80

3 WC 3 + 5,70

<] Wohnzimmer 1 5 + 18,30

6 Wohnzimmer 2 |6 + 18,00

7 Schlafzimmer 1 |7 + 11,80

8 Schlafzimmer2 |8 + 11,80
Wohnfidche Wohnung 1 insgesamt = | 86,60

Wohnflache Wohnung 2:

ifd. | differenzierte Raum- |(+/-) |Wohnflache in m?
Nr. | Raumbezeich- | Nr. (ca. Angaben)
nung
1 Flur/Kiuche EG 1 + 7,80
- - 2,00 (Treppe)
2 Wohnzimmer EG |2 + 16,00
3 Zimmer 1 DG 3 + 7.40
4 Zimmer 2 DG 4 + 15,00
5 Zimmer 3 DG 5 + 13,10
6 Zimmer 4 DG 6 + 14,30
7 Zimmer 5 DG 7 + 16,90
8 Flur DG 8 + 11,70
9 Bad DG 9 + 2,30
10 |WC DG 10 + 1,50
Wohnfldche Wohnung 2 insgesamt = | 104,00

Die insgesamte Wohnflache des Bewertungsobjektes wurde so-
mit mit ca. 190,60 m? ermittelt.

Nebenrdume:

Fur die Mieter der Wohnung 1 steht zusatzlich ein separater Ab-
stellraum mit einer Nutzflache von 8,40 m? zur Verfugung.

Fur die Nutzer der Wohnung 2 stehen zusatzlich eine Garage
und ein Abstellraum (beide im Wohnhausanbau gelegen) zur
Verfiigung. Die diesbezuglichen Nutzflachen betragen gemafR
vorliegender Baupléane wie folgt:

Nutzflache Garage =18,98 m?
Nutzflache Abstellraum = 7,79 m?
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Die Bruttogrundflichen wurden auf der Grundlage der vorlie-
genden Bauplane wie folgt ermittelt:

Zweifamilienhaus:

Geschoss Lange in m | Breite in m | Flache m?
Erdgeschoss 14,24 8,49 120,90
Erdgeschoss 4,24 6,95 29,47
Dachgeschoss | 14,24 8,49 120,90
Dachgeschoss 424 6,95 29,47
BGF Wohnhaus insgesamt = 300,74
Anbau (Garage + Abstellraum):
Geschoss Lange inm [Breite inm | Flache m?
Erdgeschoss 8,49 3,685 31,29
BGF Anbau (Garage + Abstellraum) = 31,29
Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde mir nicht zur Verfigung gestelit.

Das Objekt wurde etwa im Zeitraum 1973 — 1977 errichtet. Seit-
dem wurden zur Verbesserung der energetischen Eigenschaften
im Wesentlichen nur die Fenster erneuert. Aufgrund der Objek-
tart, des Baujahres und des Ausstattungsstandards des Gebau-
des (z.B. Auflenwande ohne zusatzliche Dammung, Dachdém-
mung mit Kamelit, Elektroheizungen und ein Kaminofen) werden
die energetischen Eigenschaften des Bewertungsobjektes als
unterdurchschnittlich bzw. schlecht eingeschétzt.

Um die Energieeffizienzklasse abschliefend zu bestimmen, wird
ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

Aullenansicht: Putzfassade

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

In dem Wohnhaus gibt es zwei abgeschlossene Wohneinheiten. Jede der beiden Wohnungen ist Gber einen
separaten Eingang von aufien zu erreichen.

Wohnung 1:

Erdgeschoss: 1 Flur, 4 Zimmer (davon 2 Durchgangszimmer), 1 Kiiche, 1 Bad
Zusétzlich steht fur die Mieter ein separater Abstellraum zur Verfigung. Dieser ist separat von aullen zu
erreichen.

Wohnung 2:

Erdgeschoss: 1 Eingangsflur/Kiiche mit Treppe zum Dachgeschoss, 1 Wohnzimmer
Dachgeschoss: 1 Flur, 5 Zimmer, 1 Bad, 1 WC-Raum

Zusatzlich steht auf dem Grundstiick ein Wohnhausanbau mit einer Garage und einem dahinterliegenden
Abstellraum zur Verflgung.
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

vermutlich Streifenfundamente, Bodenplatte (Material nicht be-
kannt)

einschaliges Mauerwerk (It. vorliegender Bauplédne: 36,5 cm)
ohne zusatzliche Warmedammung

tuberwiegend Mauerwerkswande
Massivdecken (Filigrandecken)

Treppe zum Dachgeschoss (innerhalb der Wohnung 2):
als offene Treppe mit Holztrittstufen und Metallgelander

Eingangstur zur Wohnung 1: aus Kunststoff
Eingangstur zur Wohnung 2: aus Holz

Dachkonstruktion:
Haupthaus und Anbau jeweils mit Holzdach (jeweils eine Dach-
gaube vorhanden)

Dachform:
Haupthaus und Anbau jeweils mit Satteldach

Dacheindeckunq:
Schiefer aus Saalburg (Gesamtgewicht betragt gemafl Auskunft

der Beteiligten ca. 11 t) auf Holzschalung mit genagelter Dach-
pappe

mit D&mmung in den Dachschragen (Kamelit);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Das Haupthaus verfugt Giber einen Spitzboden (Spitzboden be-
sitzt kein Ausbaupotenzial).

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
(Sonstiges: Die alte Klargrube ist nicht verfullt.)

einfache Ausstattung, Uberwiegend technisch Uberaltert (in der
Wohnung 1 noch alte Aluminiumleitungen, in der Wohnung 2 tiw.
Aluleitungen und tiw. Kupferleitungen)

alte Verteilerdosen, Zahlerschrank ohne Fl-Schutzschalter

dezentrale Beheizung,

E-Plattenheizkorper und Radiatoren;

in der Erdgeschosswohnung Dauerbrandéfen sowie Kaminofen
(aus 2009) und E-Radiatoren

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

Wohnung 1: Boiler (Elektro)
Wohnung 2: Durchlauferhitzer (Elektro)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Grundrissgestaltung:

tiw. Bodenfliesen, tiw. Kunststoffbelag
im Dachgeschoss tUberwiegend Holzvertafelungen

« Uberwiegend Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung (Baujahr
2013), vereinzelt noch alte Holzfenster vorhanden

« vereinzelt AuBenrollladen vorhanden

« innen Kunststeinfensterbanke vorhanden

Zimmerturen:
einfache Tlren in Holzbauweise

Wohnung 1:

1 Bad mit Einbauwanne, Stand-WC und Waschbecken; Boden-
fliesen vorhanden; Wande raumhoch gefliest

Wohnung 2:

1 Bad mit Dusche und Waschbecken
1 WC-Raum mit Stand-WC und Waschbecken
3 Zimmer verfugen zusatzlich Uber ein Waschbecken.

Beide Wohnungen verflgen insgesamt tber eine einfache Sani-
tarausstattung.

Kaminofen als einzige Wa&rmequelle (aus dem Jahr 2009) in der
Wohnung 1
Einbaukuiche in der Wohnung 2 (Pauschalwert 500 EUR)

Bei der Wohnung 1 handelt es sich um eine 4-Raumwohnung mit
Flur, Kiiche und Bad. Sie verfuigt Uber eine baujahrestypische
Grundrisslosung (2 Zimmer als Durchgangsrdume). Das Bad ist
mit ca. 5,7 m? relativ klein.

Bei der Wohnung 2 handelt es sich um eine Maisonettewohnung
mit 6 Zimmern, Kiche, Flur, Bad und separatem WC-Raum. Als
nachteilig wird angesehen, dass sich die Kiiche im Bereich des
Eingangsflures im Erdgeschoss befindet. Die anderen R&ume
dieser Wohnung (mit Ausnahme des Wohnzimmers) befinden
sich im Dachgeschoss. Als weiterer Nachteil der Wohnung 2 ist
die GroRe der Sanitarraume (Bad und WC-Raum) zu beurteilen
(verhaitnismagig kleine Sanitarraume).

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumaéangel:

2 Dachgauben
keine vorhanden
durchschnittlich

schadhafte Dacheindeckung

Dacheindeckung mit Moosbefall

mangelnde Warmedammung (z.B. Auenwande ohne zusétzii-
che Dammung, vermutlich unzureichende Ddmmung der Dach-
schragen und der obersten Geschossdecken)
modernisierungsbedurftige Gebaudetechnik (Elektrik, Heizung,
Sanitar)
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wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebdude
Anbau am Wohnhaus (an der Nordostseite)
in Massivbauweise

Mauerwerkswande, Putzfassade
Massiviultboden

*® @ @ o @

ist

3.4 AuBenanlagen

allgemein bestehender Renovierungsbedarf in der Wohnung 1
versottete Schornsteine
Treppenaufgang in der Wohnung 2 mit Schrage (Konflikt)

e unzeitgemaRe Grundrisse (tlw. Durchgangszimmer bzw. “ge-
fangene” Raume, kleine Sanitarraume etc.)
+ mangelnde Warmedammung

In den letzten Jahren wurden am Gebaude kaum Modernisie-
rungsmaflnahmen durchgefuhrt. Es besteht somit Modernisie-
rungsbedarf und in Teilbereichen Unterhaltungsstau sowie in der
Wohnung 1 Renovierungsbedarf (u.a. vergilbte Wand- und De-
ckenbeladge).

Es ist Investitionsbedarf vorhanden, um die Nutzbar-/Vermietbar-
keit des Objektes Uber die, in der Wertermittiung angenommene,
Restnutzungsdauer des Wohnhauses herzustellen. Hierfur not-
wendige BaumaBnahmen zur Beseitigung der Bauschaden/Bau-
méangel bzw. des Unterhaltungsstaus werden grob geschatzt und
innerhalb der Bewertung bei den besonderen Grundstiicksmerk-
malen als Wertabzugsbetrag berlicksichtigt. Es werden hierbei
nur die Uber die Restnutzungsdauer erforderlichen Manahmen
bertcksichtigt (ohne wesentliche Umbauten).

flaches Dach mit Bitumenpappeindeckung
Raumaufteilung: eine Garage und ein Abstellraum, wobei der Abstellraum separat von auflen zu erreichen

« Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,

alte Klargrube (nicht verfallt)
befestigte Terrasse an der Westseite (mit
Gartenanlagen, Pflanzungen und Baume

drahtzaun)

Einzaunung aus Metallzdunen und tiw. mit zusatzlicher Hecke)
(z.B. Schwarzkiefer)

Einfriedung (tiw. Metalizdune zwischen Mauerwerkspfeilern, tiw. Hecken / Anpflanzungen, tiw. Maschen-
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus und Anbau mit Garage nebst Abstell-
raum bebaute Grundstick in 18375 Ostseebad Prerow, Lange Strale 35 zum Wertermittiungsstichtag
22.03.2024 ermittelt.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Prerow 454 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Prerow 2 1240 780 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien sind geméaf § 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
gegenlber den anderen Wertermittlungsverfahren bei der Ermitflung des Verkehrswertes von Grundstiicken,
die aufgrund ihrer Eigenschaften eine unmittelbare Vergleichbarkeit zulassen und Uber die am ehesten eine
genligende 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. Fir den Teilmarkt "Ein-/Zweifamilienhauser in Prerow
mit einem Baujahr < 1988 aus dem Zeitraum 2018 — 2024" wurden dem Sachverstandigen 14 Kaufpreise
mitgeteilt. Von diesen mitgeteilten Kaufpreisen konnten 6 Kaufpreise nicht weiter beriicksichtigt werden
(Grunde: bei einem Objekt handelt es sich um ein saniertes Objekt, bei drei Objekten gab es widersprichliche
Angaben bzw. fehlende Angaben (z.B. Wohnflache) und bei zwei Objekten befanden sich zusatzlich auf dem
Grundstiick Ferienwohnungen bzw. Bungalows). Somit lagen dem Sachversténdigen fur die betreffende Im-
mobilienart (Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Zeitraum 2018 - 2024, Baujahr < 1989; Ort: Ostseebad
Prerow, Sanierungszustand: unsaniert, teilsaniert) 8 Kaufpreise vor (siehe nachfolgende Tabelle).
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Nr. | Strafle Typ Sonstiges § @ @ L g g =
Schafer- EFH mit | kein Neben- = i 5 4
1 Ast-Weg ELW gebaude vorh. teilsaniert 1974 2018 801m 2250m 475000 € 2111 €/m

Nebengebaude

2 | Stuckweg EFH (Schuppen / Werk- | unsaniert 1975| 2018 1761 m?*| 1435m*| 220000 € 1533 €/m*

statt) vorhanden

3 | Lanee EFH stark sanierungs- |\ caniet | 1930 2019| s88m?| 1200m?| 235000€| 1958 &/m?
Strafle bedurftig

4| Stiuckweg | EFH Sgncerieteet unsaniert | 1960| 2020 604m*| 2140m*| 320000€ 1495 €/m?

Ferienhaus

gl S EFH Nebangebdude teilsaniert | 1973 2020| 509m?| 130,0m?| 320000¢€ 2462 €/m?
StraRe vorhanden

6 ?{r‘;’é‘: EFH Abrissobjekt 1936| 2021| 1368m*| 190,0mi| 930000 € 4895 €/m?

7 | Bebelstr, EFH Abrissobjekt teilsaniert | 1980| 2021 736m*| 1100m*| 439000 € 4536 €/m?
Lange

8 | StraBe EFH Garage vorhanden | teilsaniert | 1500 2021 383m*| 1200m*| 310500€ 2588 €/m’
Mittelwert 884m?| 1566m*| 413688 ¢€ 2607 €/m?

Einige der 0.a. Kaufpreise sind nicht direkt mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar und missen somit ausge-
sondert werden. Der Kaufpreis mit der Nr. 3 bezieht sich auf ein stark sanierungsbedurftiges Einfamilienhaus
und ist fur die vorliegende Bewertung nicht verwertbar. Weiterhin wird der Kaufpreis mit der Nr. 4 ausgesondert
(da Lage im Sondergebiet Ferienhaus). Bei den Kaufpreisen Nr. 6 und 7 handelt es sich um Kaufpreise fur
Abrissobjekte, die als ungewshnlich hoch einzustufen sind und somit fur diese Bewertung nicht herangezogen
werden kénnen (ungewohnlicher Geschéftsverkehr). Nach Bereinigung verbleiben 4 Kaufpreise, die an die
konjunkturelle Entwicklung mittels Preisindex fur bestehende Wohnimmobilien in Deutschland /Indexbasis
2015 = 100 (Quelle: https://de statista.com/statistik/daten/studie/258711/umfrage/preisindex-fuer-beste-
hende-wohnimmobilien-in-deutschland/) an den Bewertungsstichtag angepasst werden, wobei der Preisindex
fur das Jahr 2024 von mir geschatzt wurde (Preisindex aus dem Jahr 2023 x 0,95 = 150,0 x 0,95 = 142 5).

Jahr | Preisindex
2018 1222
2019 129,8
2020 140,2
2021 157.5
2022 165,7
2023 150,0
2024 1425
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konjunkturell angepasste Kaufpreise:
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B3 i B 3 g 23f 243
Nr.| StraBe | Typ | Sonstiges s = [} = 2| 03| @a§8
. EFH ’
Schafer- . | kein Neben- | 2 2 : 2
1 Ast-Weg EI?N geb. vorh. teilsaniert 1974 2018| 801 m 2250m 475000 €| 2111 €/m 2461 €/m
Nebengeb.
2| stockweg | epn | SCNUPPEN/ | caniert | 1975 | 2018 | 1761 m*| 1435 m? 220000 €| 1533 €/m*| 1787 €/m?
Werkstatt)
vorh,
3 | ousgesondert (stark sonierungsbedirftig)
4 | ausgesondert (Lage im Sondergebiet Ferienhaus)
s|Grune [ o, [Nebengeb. | et [1973| 2020| soam| 1300m:|  320000€| 2062€/mt| 2501 €/mt
Stralle vorh. |
6 | ausgesondert (Abrissobjekt)
7 | ausgesondert (Abrissobjekt)
g| e err | 538 [ ioicanient | 1900| 2021| 383m:| 1200m 310500€ | 2588 €/m*| 2342 €/m?
Stralle vorhanden
Mittelwert 864m*| 1546m*| 331375€/m*| 2173€/m*| 2273 €/m*

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die vorliegenden Kaufpreise auf Grund der geringen Anzahl nicht zur
Anwendung des direkten Vergleichswertverfahrens eignen. Das Ergebnis der vorgenannten Ableitung bzw.
Untersuchung der vorliegenden Kaufpreise kann lediglich das aktuelle Preisniveaus auf dem Grundstlcks-
markt abbilden.

Auf der Basis der vorliegenden Kaufpreise kann unter Beriicksichtigung der mittleren Lage des Bewertungs-
objektes innerhalb des Ostseebades Prerow, der GrundstiicksgréRe, der Objektart (Wohnhaus mit 2 Wohnein-
heiten) und des Modernisierungszustandes eine grobe Preisspanne ca. -/+ 10 % vom Mittelwert 2.273 EUR/m?
= 2.046 — 2.500 EUR/m? (390.000 — 476.500 EUR) erwartet werden.

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

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein freistehendes Zweifamilienhaus mit angebauter Ga-
rage nebst Abstellraum.

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

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
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Grundstlcksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstuckszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Zudem sind bei der Sachwertermittiung alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende, besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu berticksichtigen. Dazu z&hlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),

* Baumangel und Bauschaden,

» grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

* Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

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

4.3 Bodenwertermittiung

Das zu bewertendes Grundstiick liegt in der Bodenrichtwertzone 1102 Ostseebad Prerow — Ortslage. Durch
den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Vorpommern-Rigen wurde letztmalig auf den
Stichtag 01.01.2022 fur die Ortslage Ostseebad Prerow ein Bodenrichtwert von 485 €/m? fur ein erschlie-
Rungsbeitragsfreies Bodenrichtwertgrundstiick mit einer Flache von 750 m?, baureifes Wohnbauland (1 Voll-
geschoss) mit offener Bauweise verdffentlicht.

Baulandfléchen 01.01.2022 x ]

Stichtag 01.01 2022 ’
Zonennummes 1102

Zonentyp Wohnbaufiachen
Ortstedl Ostseenad Prerow

ortl. Bezei g o Prerow - Ortslage

Bodenrichtwert 4aa5¢m*

E g9 fes Lana (B)

Beitragszustand Erschilefungsbeitrags-/kostenarstattungsbetragsirel und abgabenpMentig (ebf)
Nutzungsart Wohnbaufidche (W)

Bauweise offene Bauweise (o)

Geschosszahl I

750 m?

Flache

https://geodienste.Ik-vr.de/mp/AtiasVR/?layerlDs=1,50,337&visibility=true true true&transpa-
rency=0,0,0&center=366874,6020174&zoomlevel=3

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

Auf dem Bewertungsobjekt steht ein Zweifamilienhaus mit einem Vollgeschoss in offener Bauweise mit einem
Anbau, der Gber eine Garage und einen Absteliraum verfiigt. Aufgrund der baulichen Nutzung nehme ich keine
Anpassung des Bodenrichtwertes vor.

Das zu bewertendes Grundstick ist mit 780 m? nur geringfiigig grofier als das Bodenrichtwertgrundstiick. Eine
GrofRenanpassung ist auf Grund dessen nicht vorzunehmen.
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Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in Prerow in durchschnittlicher Wohnlage, sodass auch auf eine La-
geanpassung verzichtet werden kann. Die zweiseitige Angrenzung des Bewertungsgrundstickes an eine
StrafRe wirkt sich zum einen nachteilig auf Grund der erhéhten Einsehbarkeit des Grundstiickes aus. Anderer-
seits ergibt sich auch der Vorteil der besseren ErschlieBung des Grundstiickes von zwei Seiten. Insofern halte
ich eine diesbeziigliche Anpassung flr nicht notwendig (Nach- und Vorteil heben sich in etwa auf).

Sonstige Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes vom Richtwertgrundstuck, die eine Anpassung des Bo-
denrichtwertes erfordern, sind nicht vorhanden. Auf Grund der vorgenannten Ausfihrungen halte ich den Bo-
denrichtwert von 485 €/m? fiir das Bewertungsgrundstuck fur angemessen.

Ermittlung des Bodenwerts
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 485,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 485,00 €/m?
Flache (m?) x 780,00 m?
vorldufiger beitragsfreier Bodenwert = 378.300,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 378.300,00 €
£d.378.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 22.03.2024 insgesamt
378.000,00 €.

4.4 Sachwertermittiung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale abgeleitet.

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

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsttcksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafistab bildet.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&audestandard (‘'Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache* des Geb&udes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir 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 Verhéltnis der durchschnittlichen
értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Geméan § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaéftier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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 Gebdude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,voriaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert’ (= Substanzwert
des Grundstticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke 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 ,vorldufigen 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 héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beruicksichtigen, 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 Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurtickzufilhren,

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschétzt, 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 Uberschlégig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&auden notwendig).

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

Gebédudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Anbau mit Garage und

Abstellraum

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.032,00 €/m?

412,00 €/m* BGF

BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 300,74 m? 31,29 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 310.363,68 € 12.891,48 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 22.03.2024 (2010 = 100) 179,0/100 179,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 565.550,99 € 23.075,75 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 5565.550,99 € 23.07575 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
* Modell linear linear
« Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre 11 Jahre
« prozentual 52,50 % 81,67 %
+ Faktor 0,475 0,1833
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 263.886,72 € 422978 €
liche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 5.000,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 268.886,72 € 4,229,78 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorldaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge

marktangepasster vorlaufiger Sachwert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

273.116,50 €
13.655,83 €

+

286.772,33 €
378.000,00 €

n

+ X

664.772,33 €
0,80
0,00 €

531.817,86 €
81.000,00 €

450.817,86 €
451.000,00 €

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

und 17);
bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
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« Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen,
bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:
Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wéagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aufenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 0,3 0,7
Fenster und Auflenturen 11,0 % 1,0
Innenwé&nde und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fulboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0 % 1.0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 343% | 552% |105% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhiten Standardstufen

AuRenwande
Standamistife 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrendammung, tberdurchschnittliche Ddmmung (nach ca. 2005)

Fenster und Auf3entlren

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

S e s Warmeschutz (nach ca. 1895)

Innenwande und -tlren

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiilite

Standardsiufe d Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

SRR rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBboden

Standardstufe 2 ]Linoleum—, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 2 ;
gefliest

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest
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Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel
Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%]) [€/m? BGF]
1 790,00 00 0,00
2 875,00 34,3 300,12
3 1.005,00 55,2 55476
4 1.215,00 10,5 127,58
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 982,46
gewogener Standard = 2,8
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 982,46 €/m* BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5§ Satz 3 Im-
moWertV 21

* Zweifamilienhaus X 1,050

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.031,58 €/m? BGF
rd. 1.032,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebédude:
Anbau mit Garage und Abstellraum

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1.0
insgesamt 100,0 % 00% [ 00% | 00% [ 37| 00%
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Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 [ Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
Anbau mit Garage und Abstellraum

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0.0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
(entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
» Anbauart (einseitig angebaut / nicht freistehend) X 0,850

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude

1]

412,25 €/m* BGF
rd. 412,00 €/m* BGF

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
zwei Dachgauben 5.000,00 €
___Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 5.000,00 €

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 Wertermittiungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt vom Bun-
desamt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofe 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 fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und in ihrem Zeitwert pau-
schal geschatzt. Als Grundlage dienten entsprechend § 37 ImmoWertV Erfahrungswerte tber durchschnittli-
che Wertanteile, da die Auf3enanlagen regelmagig in einem wertmaigen Verhaltnis zum Gebaudewert ste-
hen.

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

Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Ansatz von 5 % als marktgerecht erachtet.

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 13.655,83 €
(273.116,50 €)
Summe 13.655,83 €
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.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Zweifamilienhaus

Das (angenommenes mittleres Baujahr) ca. 1975 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Hieraus ergeben sich 6,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale ”
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstelite Begrindung
MafRnahmen | MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Warmedammung 4 0.9 30 i
Modernisierung der Fenster und Au3enturen 2 05 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser) 2 00 Ho B03
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 20 B04
Summe 0,5 6,0

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit des Gebaudes (Uber die geschatzte Restnutzungsdauer) wird
unterstellt, dass die Dacheindeckung (inkl. Einbau einer Aufsparrendammung) erneuert wird.

B0O3

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit des Geb&udes (Uber die geschatzte Restnutzungsdauer) wird
unterstellt, dass die Elektroinstallation in der Wohnung 1 erneuert wird.

B04

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit des Gebaudes (Uiber die geschatzte Restnutzungsdauer) wird
der Einbau einer zeitgemafen Heizungsanlage unterstellt.

Ausgehend von den 6,5 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad’ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&udealter (2024 — 1975 = 49 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 49 Jahre =) 31 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fur das Gebéude ge-
maR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (madifizierte) Restnutzungsdauer von 38
Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Anbau mit Garage und Abstellraum

Das (angenommenes mittleres Baujahr) ca. 1975 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2024 — 1975 = 49 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 49 Jahre =) 11 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude geman der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 11 Jahren.
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Alterswertminderung

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

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

Sachwertfaktor

Der &rtlich zustandige Gutachterausschuss im Landkreis Vorpommern-Rigen hat noch keinen aktuellen
Grundsticksmarktbericht verdffentlicht. Letztmalig wurden im Landkreis Vorpommern-Rugen fur den Grund-
sticksmarktbericht 2021 Sachwertfaktoren ermittelt, die aus den Kaufpreisen von Ein- und Zweifamilienh&u-
sern der Jahre 2019 und 2020 stammen. Diese bilden jedoch nicht den aktuellen Grundsticksmarkt ab und
kénnen somit im vorliegenden Bewertungsfall nicht angewendet werden. Zudem bezieht sich die Auswertung
des Gutachterausschusses nur auf Kauffalle von Ein-/Zweifamilienhausern (in Bodenrichtwertlagen von 400
EUR/m?) mit einem vorldufigen Sachwert bis max. 490.000 EUR. Fur das Bewertungsobjekt wurde jedoch ein
vorlaufiger Sachwert von 664.772 EUR ermittelt.

Auch aus den angrenzenden, vergleichbaren Landkreisen Vorpommern-Greifswald und Rostock liegen keine
Sachwertfaktoren vor, die aus Auswertungen aktueller Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienh&usern stam-
men. Insofern wird hilfsweise auf aktuell veréffentlichte Sachwertfaktoren des Landkreises Nordwestmecklen-
burg Bezug genommen. Der Gutachterausschuss im Landkreis Nordwestmecklenburg hat aus Verkdufen von
Ein- und Zweifamilienh&usern, die sich in Lagen befinden, die mit dem Bewertungsstandort hinreichend ver-
gleichbar sind (Ostseeregion), nachfolgende Potenzfunktion abgeleitet und im Grundstiicksmarktbericht 2024
veroffentlicht:

k=-0,35"In(vorl. SW) + 55484 / R?*=0,0703

k = Sachwertfaktor

x = vorlaufiger Sachwert

In(x) = loge (e = Eulersche Zahl), R* = Bestimmtheitsmal}

Bei Anwendung dieser Funktion und einem vorlaufigen Sachwert von 664.772 EUR ergibt sich ein Sachwert-
faktor von rd. 0,85,

Unter Beriicksichtigung der Lage in einem Ostseebad, des mittleren Hochwasserrisikos, der Grof3e (leichte
UbergroRe), der Beschaffenheit, der Ausstattung des Bewertungsobjektes und insbesondere auch unter Be-
riicksichtigung der nicht mehr zeitgemafen Raumkonzeption schatze ich den Sachwertfaktor fur das Bewer-
tungsobjekt zum Bewertungsstichtag auf 0,80.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Diesbezlgliche Zu- und Abschlage sind zum Wertermittlungsstichtag nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
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Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gof. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerech-
net.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Wertabzlige auf Grund von Bauschaden und Unterhaltungsstau (zur Siche- -81.000,00 €
rung des Gebaudes Uber die geschéatzte Restnutzungsdauer)

«  Dachneueindeckung (inkl. Aufsparrendammung) -30.000,00 €
und Schornsteinreparatur

+ Renovierung Wohnung 1 -10.000,00 €
(ca. 115 EUR/m? x 86,6 m?)

»  Elektroinstallationsarbeiten in der Wohnung 1 -11.000,00 €
(ca. 130 EUR/m? x 86,6 m?)

e  Erneuerung Heizungssystem -30.000,00 €

(ca. 155,- EUR/m? x 190,6 EUR/m?)

Summe -81.000,00 €

Erlduterungen zu den Bauschédden

Im vorliegenden Fall sind fur die nachhaltige Nutzung des Bewertungsobjektes (Uber die im Gutachten unter-
stellte / geschatzte Restnutzungsdauer) im Wesentlichen folgende Baumafinahmen zu erbringen:

« Erneuerung der Dacheindeckung inkl. Dammung des Daches
(Es wird hierbei eine Aufsparrendammung auf die vorhandene Dachschalung und die Verwertung der alten
Schiefereindeckung (Ruckfluss aus Verkauf des Materials) unterstelit.)

Sanierungs-/Reparaturarbeiten im Bereich der Schornsteine

Elektroinstallationsarbeiten in der Wohnung 1

Renovierung der Wohnung 1

Erneuerung des Heizsystems

Auf Grund von vorhandenen Bauschaden, Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf sind Wertabzugs-
betrdge vorzunehmen. Die Abzugsbetrdge werden nur in der Hohe angesetzt, wie sie erforderlich sind, um
das Bewertungsobjekt in einen dem Alter, dem unterstellten Ausstattungsgrad und der unterstellten Restnut-
zungsdauer entsprechenden Zustand zu versetzen (keine dariber hinaus gehende Erhéhung des Ausstat-
tungsgrades und kein Umbau bestehender Raume).

Die Wertabzugsbetrége werden grob tberschlagig 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. 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 méglich
sind, handelt. Die hier grob geschatzten Aufwendungen sind nur in Verbindung mit der Verkehrswertermittlung,
nicht jedoch fir Planungszwecke, zu verwenden. Die tatséchlichen Instandsetzungs-/Baukosten kénnen von
den angesetzten Abzugsbetrédgen abweichen. Eine differenzierte Kostenschatzung sowie eine detaillierte Un-
tersuchung durch einen Bausachverstandigen fir die exakte Ermittlung der diesbezuglich zu erwartenden Auf-
wendungen wird dringend empfohlen.
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4.5 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 451.000,00 € ermittelt und liegt innerhalb der Spanne
der Vergleichsobjekte.

Der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus und Anbau mit Garage nebst Abstellraum bebaute
Grundstick in 18375 Ostseebad Prerow, Lange Strae 35

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Prerow 454 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Prerow 2 1240

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.03.2024 mit rd.

451.000 €

in Worten: vierhunderteinundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

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

Stralsund, 25. April 2024

Gunnar Marguardt

Dipl -Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstucken, fir Mieten und Pachten

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 Fahrldssigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit 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 Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfullung die ordnungsgeméaie Durchfihrung des Vertrages tiberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.
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Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehiifen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassjgkeit verursachte Schéaden.

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

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/cder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — immoWertV

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 23.02.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Grundrisse und Schnitte
Anlage 2: Fotos
Anlage 3: Hochwasserrisiko mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes im Malstab 1:2.500
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Anlage 1: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 4

Grundriss Erdgeschoss — Wohnhaus (durch Verkleinerung ohne Mafistab)
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Anlage 1: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 4

Grundriss Dachgeschoss — Wohnhaus (durch Verkleinerung ohne Mafstab)
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Anlage 1: Grundrisse und Schnitte
Seite 3von 4

Querschnitt — Wohnhaus (durch Verkleinerung ohne MaBstab)
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Anlage 1:  Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 4
Hafenstralle

ca. 3,685 m

Garage
F=ca 19m?

ca. B49m

Abstellraum
F=ca 79m?

Lange Strale

Grundriss-Skizze - 6stlicher Wohnhausanbau (Garage und Abstellraum)
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Anlage 2: Fotos

Seite 1 von 7

Foto 1:  Westansicht des Wohnhauses Foto 2:  Nordansicht des Wohnhauses

Foto 3:  Sudansicht des Wohnhauses Foto4:  Blick von der Langestrale
(aus Richtung Suden gesehen)
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Anlage 2: Fotos
Seite 2 von 7

Foto 5: Lange Strafle Foto6: Lange StraRe
(in 6stliche Richtung gesehen) (in westliche Richtung gesehen)

Foto 7.  AuBenanlagen an der Stdseite Foto 8:  alte Klargrube auf dem Bewertungs-
grundstick (nicht verfallt)
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Anlage 2:  Fotos

Seite 3von 7

Foto 9: Hafenstralle Foto 10: Hafenstralle
(Blick in ostliche Richtung) (Blick in westliche Richtung)

Foto 11:  Detail Regenentwasserung auf Foto 12:  Blick auf die nordéstliche
dem Grundstiick Dachflache
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Anlage 2:  Fotos

Seite 4 von 7

Foto 13:  Detail "Dacheindeckung Foto 14: Detail "Dacheindeckung
des Wohnhauses" (schadhaft) des Wohnhauses* (schadhaft)

-

Foto 15: Flachdach "Anbau" Foto 16:  Flachdach "Anbau"
(Bereich des Abstellraumes) (Bereich der Garage)
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Anlage 2:  Fotos

Seite 5von 7

l.‘
-

Foto 17: Detail "AuRRenfensterbank” Foto 18:  versotteter Schornstein

Foto 19: Detail "Spitzboden" Foto 20: Spitzboden
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Anlage 2: Fotos

Seite 6 von 7

Foto 21: Ostansicht Anbau (Garage) Foto 22:  Abstellraum (wird vom Mieter der
Wohnung 1 genutzt)

Foto 23:. Blick in das Bad der vermieteten Foto 24: Decke im Bad der vermieteten
Wohnung 1 Wohnung 1
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Anlage 2:  Fotos

Seite 7von 7

Foto 25:  Elektroverteilung in der vermieteten Wohnung 1

SVB Gunnar Marquardt Seite 50 von 51



Aktenzeichen A-0032-2024

Anlage 3: Hochwasserrisiko mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
im MaRstab 1:2.500

Seite 1 von 1

Lange Straite 35

a\

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