Dipl.-Kfm. (FH) Harold Schmidt

Fachwirt in der Grundstticks- und
Wohnungswirtschaft

Amtsgericht Neubrandenburg
Friedrich-Engels-Ring 16-18

17033 Neubrandenburg

/ Von der IHK Neubrandenburg fiir das dstliche Mecklenburg-Vorpom-

4 memn Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger auf dem

‘( )' Sachgebiet der Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke.
e,

Gemal DIN/EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fir die
o / % Markt- und Beleihungswertermittiung aller Immobilienarten, ZIS
& Sprengnetter Zert (Al), Zert-Nr.0007-006.

Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte des Landkrei-
ses Mecklenburgische Seenplatte

S

Datum: 02.04.2026
Az.: 01/26/1
Az. Amtsgericht: 611 K 47/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur die mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) und 2 Garagen bebauten Grundstiicke
in 17089 Siedenbollentin, Lange Strale 27

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Siedenbollentin 26 3,4

Gemarkung Flur Flurstlick
Siedenbollentin 17 47,429, 463, 464

Der Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag 13.03.2026 ermittelt mit rd.:

Grundbuchblatt 26 von Siedenbollentin Nutzung/Bebauung Flache Verkehrswert

Ifd. Nr.3 im BV, Flurstiicke 429 und 47 Einfamilienhaus, Garten 477,00 m? 71.000,00 €
Ifd. Nr.4 im BV, Flursticke 463 und 464 2 Garagen 71,00 m?2 3.000,00 €
Summe 548,00 m? 74.000,00 €

Ausfertigung Nr.:

Dieses Gutachten besteht aus 66 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 21 Seiten.
Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

W. Zwerg & H. Schmidt GbR
2. RingstraRe 211, 17033 Neubrandenburg

Tel.: 0172-2665077
Harold-Schmidt@t-online.de
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsticke, bebaut mit einem Einfamilienhaus und zwei Gara-
gen
Objektadresse: Lange StralRe 27

17089 Siedenbollentin

Grundbuchangaben: Grundbuch von Siedenbollentin, Blatt 26, Ifd. Nr. 3;
Grundbuch von Siedenbollentin, Blatt 26, Ifd. Nr. 4

Katasterangaben: Gemarkung Siedenbollentin, Flur 17,
Flurstlick 429, Flache 181 m?;
Flurstliick 47, Flache 296 m?;
Flurstlick 463, Flache 40 m?;
Flurstliick 464, Flache 31 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:; Amtsgericht Neubrandenburg
Friedrich-Engels-Ring 16-18
17033 Neubrandenburg
Auftrag vom 23.12.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: siehe Grundbuch
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 13.03.2026
Tage der Ortsbesichtigung: 02.03.2026 und 13.03.2026

Umfang der Besichtigung etc.: Die Garagen und das Gartengrundstick konnten nur von der
Stralle aus besichtigt werden. Der Heizungsraum im Nebenge-
baude des Einfamilienhausgrundstickes war verschlossen und
konnte nicht besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen: Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug (ohne Abteilung IIl) vom
02.12.2025.

Von der Miteigentimerin wurden fir diese Gutachtenerstellung

im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-

figung gestellt:

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) zur Er-
neuerung des Dachstuhles im Jahre 2021;

e Energieausweis vom 12.06.2019.

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Landkreis Mecklenburgische Seen-
platte;

e Bericht des Gutachterausschusses Mecklenburgische Seen-
platte Uber den land- und forstwirtschaftlichen Bodenmarkt
per 01.01.2026;

e Grundsticksmarktbericht 2025 des Oberen Gutachteraus-
schusses im Land Mecklenburg-Vorpommern;

e Einsichtnahme der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2026
auf dem Geodatenportal des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte;

¢ Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehorde tber das Vorlie-
gen von Bauakten im Bauaktenarchiv des Landkreises vom
13.01.2026;

¢ Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehdrde aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 14.01.2026;

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskar-
ten) vom 21.03.2026;

e Auskunft aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter vom 03.01.2026;

e Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde vom
23.01.2026;

e Einsichtnahme in das Liegenschaftskataster sowie Luftbilder
mit Flursticksgrenzen unter https://www.gaia-mv.de am
03.01.2026;

e Auskunft des Grundbuchamtes bezlglich moglicher Wege-
rechte der Garagenobjekte vom 29.01.2026;

e Auskunft des Amtes Treptower Tollensewinkel zum pla-
nungs- und abgabenrechtlichen Zustand vom 09.01.2026;

e StralRenkarte und Ortsplan, Lizenz lber den Sprengnetter-
Marktdatenshop.
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Gutachten ist nach dem auReren Eindruck zu erstellen, falls eine Innenbesichtigung nicht méglich war.
Fir alle Grundstiicke sind Einzelwerte zu ermitteln.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofraumige Lage

Bundesland: Mecklenburg-Vorpommern

Kreis: Mecklenburgische Seenplatte

Amt: Treptower Tollensewinkel mit Sitz in Altentreptow
Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Siedenbollentin (ca. 520 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1) nachstgelegene gréRere Stadte:
e Stadt Altentreptow (ca. 5.000 Einwohner) ca. 12 km studwest-
lich gelegen
e Kreisstadt Neubrandenburg (ca. 64.000 Einwohner) ca. 26
km sudwestlich gelegen

Landeshauptstadt:
Schwerin ca. 115 km westlich gelegen

Bundesstralen:
B 197 ca. 15 km entfernt

Autobahnzufahrt:
A 20 ASS Altentreptow ca. 5 km entfernt

Bahnhof:
in Altentreptow

21.2 Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage: Die zu bewertenden Grundstlicke befinden sich im innerhalb der

(vgl. Anlage 2) Ortslage von Siedenbollentin. Geschéfte des taglichen Bedarfs,
Schulen und Arzte befinden sich in Altentreptow. Eine Kita sowie
eine Bushaltestelle befinden sich in Siedenbollentin. Demnéachst
soll in Siedenbollentin ein ,, “ Laden mit Waren des
taglichen Bedarfs eroffnen. Es handelt sich um eine einfache
dorfliche Wohnlage.

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral’e und im Ortsteil: Siedenbollentin mit Gberwiegend wohnbaulichen Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bauweise

Immissionen: normal

Topografie: eben
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StralRenfront (Flurstlick 429):
(vgl. Anlage 3) ca. 10 m;

mittlere Tiefe (Flurstlick 429):
ca. 13 m;

Grundstiicksgrofe (Flurstiick 429):
insgesamt 181,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralBenart und -ausbau: Flurstiick 429: Dorfstralle, Asphaltierung mit beidseitig befestig-
ten Gehwegen

Flurstiicke 463 und 464: Anliegerweg mit Betonpflaster, die Zu-
fahrt zu den Garagen erfolgt Uber die Flurstiicke 471/2 und 453/2
die sich im Eigentum der Gemeinde Siedenbollentin befinden,
eine dingliche Sicherung des Wegerechtes ist im Grundbuch
nicht eingetragen

Flurstlick 47: unbefestigter Anliegerweg

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung: Flurstuck 429: elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Ver-
sorgung, Kanalanschluss

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich): gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Altlasten: Gemal Auskunft aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlasten-
kataster vom 03.01.2026 sind die Bewertungsobjekte nicht als
altlastverdachtige Flachen oder Altlast i.S.d. § 2 Abs. 3 bis 6
BBodSchG erfasst.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 02.12.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuches neben dem Zwangsversteigerungsvermerk keine
weiteren Eintragungen.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht be-
kannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 14.01.2026 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehérde vom
23.01.2026 sind auf dem Bewertungsobijekt keine in der Denk-
malliste eingetragenen Baudenkmale und auch keine Boden-
denkmale nach dem Denkmalschutzgesetz M-V vorhanden.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Nach Auskunft des Amtes Treptower Tollensewinkel vom
09.01.2026 ist kein Flachennutzungsplan vorhanden.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Nach Auskunft des Amtes Treptower Tollensewinkel vom
09.01.2026 ist fur den Bereich der Bewertungsobjekte kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat): Flurstiicke 429, 463 und 464: baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 Im-
moWertV 21)

Flurstuck 47: sonstige Flache (vgl. § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Nach Auskunft des Amtes Treptower Tollensewinkel vom
09.01.2026 sind fir die Bewertungsgrundstiicke keine Beitrage
bzw. Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und
KAG offen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte) und 2 Garagen bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). Die Gebaude und die Gartenflache waren nach Auskunft der Miteigentiimerin ehe-
mals eigengenutzt und stehen derzeit leer.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir 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 Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung 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.

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

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart; Einfamilienhaus;
- Doppelhaushalfte;
- nicht unterkellert;
- 1 Vollgeschoss;
- das Dachgeschoss ist ausgebaut;
- mit Anbau Hofseite

Baujahr: ca. 1935 (gemal Energieausweis, ggf. auch friher)

Modernisierung: nach 1990 tlw. modernisiert, insbesondere

- Fenster (um 1996) und Auf3entir

- Einbau Olheizung (It. Energieausweis 2000)

- Bad/WC

- Elektr. Anlage

- im Jahr 2001 wurde das Dachgeschoss inkl.
Holzdachkonstruktion und Dacheindeckung komplett
erneuert und 2 Zimmer eingebaut

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 81 m2 (vgl. Anlage 4 S.4).

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt:
-EG: 9,46 m x 7,05 m = 66,69 m?

- Anbau EG: 3,06 m x 2,62 m = 8,02 m?
-DG: 9,46 m x 7,05 m = 66,69 m?

- insgesamt 141,40 m?, rd. 141 m2 BGF

Der Brutto-Rauminhalt betragt nach der Bauakte rd. 315 m?.

Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs der Jahre 2016 bis 2018 ermittelt;
Endenergieverbrauch: 123,90 kWh / (m? * a);
Primarenergieverbrauch: 136,30 kWh / (m?* a)
Der Energieausweis berucksichtigt nicht die im Jahre 2021
durchgefihrte vollstandige Erneuerung des Dachgeschosses.
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Aufgrund der ort-
lichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach
barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objektart etc.) wird in
dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss
auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Werter-
mittlung bertcksichtigt werden muss.

AuRenansicht: insgesamt verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss (val. Anlage 4 Seite 1):
2 Zimmer, Kliche, Bad, Hauswirtschaftsraum, Flur

Dachgeschoss (vgl. Anlage 4 Seite 2):
2 Zimmer

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

Konstruktionsart; Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswande: nach der Baubeschreibung zum Bauantrag 2-schaliges Ziegel-

mauerwerk mit Luftschicht, beidseitig verputzt

Innenwande: verputzte Fachwerkwande
Geschossdecken: Holzbalkendecke
Treppen: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung

Heizung: Zentralheizung (Olheizung) mit Plattenheizkérper (Brenner im

Massivschuppen konnte nicht besichtigt werden, Baujahr It.
Energieausweis im Jahr 2000)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: HolzfulRboden mit Kunststoffbelag, Bad mit Fliesen

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz

Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung, mech. Roll-
laden

Tdren: Eingangstur:

Rahmenttr mit Lichtausschnitt

Zimmertlren:
einfache Tiren, aus Holz

sanitare Installation: Bad:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Handwaschbecken

Klchenausstattung: nicht vorhanden

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine vorhanden
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Bauschaden und Baumangel: FuBRbodenaufbau im Kinderzimmer EG fehlt; FuRboden im

Wohnzimmer EG defekt; Wande mit Nasseschaden; sehr un-
ebene Decken im EG; sehr niedrige Decken im EG mit lichten
Hohen zwischen 2,02 m bis 2,15 m, im Bad nur 1,89 m

Allgemeinbeurteilung: Es besteht Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbe-
darf.

3.3 Nebengebiude

e Massivschuppen auf Flurstiick 429, It. Kataster mit einer Grundflache von 46 m?, Dacheindeckung aus
Wellasbest

e 2 Massivgaragen aus DDR-Zeiten auf den Flurstiicken 463 und 464, It. Kataster mit einer Grundflache von
insgesamt rd. 38 m?, Holztore, Pultdach mit Wellasbestplatteneindeckung, die Zufahrt erfolgt Giber die Flur-
stlicke 471/2 und 453/2, die sich im Eigentum der Gemeinde Siedenbollentin befinden (nach Auskunft des
Grundbuchamtes besteht kein im Grundbuch eingetragenes Wegerecht, es wird aber davon ausgegangen,
dass die Zufahrt zu denen zu DDR-Zeiten errichteten Gebauden nach den §§ 917 und 918 BGB weiterhin
moglich ist); nach der Flurkarte besteht ein Uberbau eines Massivschuppens von Flurstiick 454 auf das
Garagenflurstick 463 mit einer Grof3e von ca. 5 m? (es wird davon ausgegangen, dass nach §§ 912 ff.
BGB der Eigentiimer des lberbauten Gebaudes dieses weiter nutzen kann)

4532 454

01 G e
B3
:!:!:4 L

487

Flurd?
nboliantin

Shade
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3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung,
Zaun

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir die mit einem Einfamilienhaus und 2 Garagen bebauten Grundstlicke
in 17089 Siedenbollentin, Lange Strale 27 zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Siedenbollentin 26 3

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Siedenbollentin 17 429 181 m?
Siedenbollentin 17 47 296 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Siedenbollentin 26 4

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Siedenbollentin 17 463 40 m?
Siedenbollentin 17 464 31 m2
Flache insgesamt: 548 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundsticken handelt es sich um selbststandig verauRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrund-
stlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A - EFH und Garten (Flurstlicke 429 und 47) Einfamilienhaus, Garten 477 m?
B — Doppelgarage (Flurstliicke 463 und 464) 2 Garagen 71 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 548 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - EFH und Garten

Das (Teil-)Grundstiick wird aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Doppelhaushalfte (Flurstlick 429) Einfamilienhaus 181 m?
Garten (Flurstiick 47) Garten 296 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 477 m?

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese iblicherweise 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 Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, 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 fiir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstlicks-
merkmalen — wie Erschlieungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemafy zu bericksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstlicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréfRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Doppelhaushalfte*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage in der Bodenrichtwertzone) 32,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

1

1.000 m?

13.03.2026
baureifes Land
MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstticksflache (f)

= frei
= 1

= 181m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 32,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 13.03.2026 x 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage in der | mittlere Lage in der Bo- | x 1,000

Bodenrichtwertzone denrichtwertzone
Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 32,00 €/m?
Flache (m?) und 1.000 181 X 1,000 E2
Anbauart
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 1 1 x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 32,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 32,00 €/m?
Flache X 181 m?
beitragsfreier Bodenwert = 5.792,00 €

rd. 5.792,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 insgesamt 5.792,00 €.
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4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstich-
tag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2
Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 fir das Land Mecklenburg-Vorpommern sind folgende Umrech-
nungskoeffizienten flir die GrundsticksgroRe verdffentlicht:

Abb. 5.4: Umrechnungskoeffizienten (UK) fiir die Grundstiicksgrie von freistehenden Ein-
und Zweifamilienhdusern

UK bei UK bei
Grundstiicks- Bodenrichtwertniveau Grundstiicks- Bodenrichtwertniveau
grofe in m* @ @ groRe in m* @ @
<50 €/m* e 50 £/m* <50 €/m* e 50 €/m*
100 - - 1.600 0,75 0,78
200 1.700 0,74 0,76
300 1.800 0,72 0,75
400 1.900 0,70 0,74
1,00
500 1,00 2.000 0,69 0,73
600 2.100 0,68 0,72
700 2.200 0,66 0,71
800 0,96 2.300 0,65 0,70
900 0,95 0,93 2.400 0,64 0,69
1.000 0,91 0,90 2.500 0,63 0,68
1.100 0,88 0,87 2.600 0,62 =
1.200 0,85 0,85 2.700 0,61 =
1.300 0,82 0,83 2.800 0,60 =
1.400 0,80 0,81 2.500 0,59 =
1.500 0,77 0,79 3.000 0,58 -

Der Anpassungsfaktor wiirde fir die Grundstiicksgrofe demnach betragen: 1,00 /0,91 = 1,10.

Bei Wohnbaugrundstticken ist der Wert aber auch von der Anbauart (freistehend, Endhaus, Mittelhaus) ab-
hangig. Bei Grundstiicken mit ein- oder zweiseitiger Grenzbebauung bestehen Nachteile gegentiber einem
freistehenden Objekt (z. B. schlechtere Belichtung, Einschrankungen in der Grundrissgestaltung, weniger pri-
vate Freiflachen und fehlender Sozialabstand). Diese Nachteile sind durch einen Bodenwertabschlag zu be-
ricksichtigen.

Sofern keine ortlichen Daten verfligbar sind kann hilfsweise von folgenden Wertrelationen ausgegangen wer-
den (vgl. [1], Kapitel 3.10.6). Im Verhaltnis zum freistehenden Haus betragen diese:

¢ beim Endhaus (Reihenendhaus, Doppelhaus) 90 % — 95 %
e beim Mittelhaus 80 % — 95 %

In hochpreisigen (stadtischen) Lagen liegt das Verhaltnis (iberwiegend in den oberen Spannenbereichen, in
niedrigpreisigen (Iandlichen / kleinstadtischen) Lagen im unteren Spannenbereich.

Das Doppelhausgrundstiick weist auch zur nérdlich gelegenen Bebauung auf dem Nachbarflurstiick 428 nur
einen geringen Grenzabstand auf. Die Gehwegbreite am Hausgiebel auf dem Bewertungsflurstiick betragt nur
ca. 1 m, eine Befahrbarkeit zum hinteren Grundstiicksbereich ist nicht gegeben. Der Anpassungsfaktor wird
unter Berlicksichtigung der geringen Grundstlicksgrof3e aber Nachteile durch die Anbauart und geringen
Grenzabstand auf insgesamt 1,10 (Grofe) x 0,90 (DHH, geringer Grenzabstand) = rd. 1,00 geschatzt.
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4.2.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Doppelhaushalfte“

4.2.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung 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 Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 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.

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

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen 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 vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung 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 ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.2.4.2 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)Geb&dudes 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 fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Priifung und Genehmigungen*® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt 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 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 marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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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 Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 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 berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen 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 (blichen 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 Erldauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiuihrung 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 duftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Massivschuppen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

763,00 €/m> BGF

pauschale Wertschat-

zung

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 141,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 €
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 107.583,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 13.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 205.053,20 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 205.053,20 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre
e prozentual 60,00 %
e Faktor 0,4000
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 82.021,28 € 300,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 82.321,28 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.469,64 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 84.790,92 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 5.792,00 €
vorlaufiger Sachwert = 90.582,92 €
Sachwertfaktor X 0,89
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Dop- = 80.618,80 €
pelhaushalfte*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 13.700,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Doppelhaushilfte* = 66.918,80 €

rd. 66.900,00 €
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4.2.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen kdnnen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen 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 enthnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 685% | 240% | 7,5% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Auflenwéande

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

Dach
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
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; Aufsparrend@mmung, uberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 3 sz_/'elfachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemaflem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2 Holzbalkendeckerj mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfilihrung

FuRRbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3 Lmoleum.-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten
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Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

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

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaulienwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fulbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische A

usstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
Doppel- und Reihenendhauser
EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 740,00 0,0 0,00
2 825,00 68,5 565,13
3 945,00 24,0 226,80
4 1.140,00 7,5 85,50
5 1.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 877,43
gewogener Standard = 2,4
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung de

r erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 877,43 €/m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemall Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,925

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* Objektgrofie X 1,000
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* niedrige Geschosshéhe im EG X 0,940
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 762,93 €/m* BGF

rd. 763,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berilicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 2.469,64 €
(82.321,28 €)
Summe 2.469,64 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart. Die Gesamtnutzungsdauer von Wohngebauden betragt nach der Im-
moWertV 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1935 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind
weitere Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

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

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen [ MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedam- 4 30 00
mung ’ ’
Modernisierung der Fenster und AuRenttren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
2 0,5 0,5
Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Warmedammung der AulRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbo-
2 1,0 1,0
den, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 20 6,5 1,5

Anmerkung: Da die Modernisierungen bereits langer zuriickliegen, wurden Teilpunkte vergeben. Sofern nicht
modernisierte Bauelemente noch zeitgemaflen Ansprichen genugen, sind nach der SW-RL (neu ImmoWertV)
dennoch entsprechende Modernisierungspunkte zu vergeben.

2.1 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modemisierungsgrad
= 1 Punkt I 4 Punkte I 8 Punkte I 13 Punkte I = 18 Punkte
Gebiudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 [ 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 85 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 B3
40 40 4 48 53 62
45 a5 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 a5 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
= 80 12 21 32 44 56
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Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moder-
nisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1935 = 91 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 91 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 32
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1978.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
lineare Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind,

bestimmt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses Mecklenburgische Seenplatte sind fiir die Re-
gion des Bewertungsobjektes (ehemaliger Landkreis Demmin) folgende Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser
und Doppelhaushélften ausgewiesen:

Bezeichnung ? aﬁfnr:: ol Daltuenlzsaar'l 1Ize a b Korrel.
DHH/RH gesamt
Region O in 2023 25 42 0,43676 -0,29754 0,78125
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Geasamt
vorl. SW [€] o BRW 22,00 €/m?2
20.000 1,40
40.000 1,14
£0.000 1,01
£0.000 0,93 G
100.000 0,87
120.000 0,82
140.000 0.78
160.000 0,75
180.000 0.73
200.000 0,71
220.000 0,69
240.000 0,67
260.000 0.65
280.000 0,64
300.000 062
320.000 0,61
340.000 0.60
360.000 0,59
380.000 0.58
400.000 0,57
420.000 0,57

Nach den Auswertungen fur das Jahr 2023 zeigt sich nach der Marktentwicklung eine Absenkung der
Sachwertfaktoren gegentber den Vorjahren 2021/2022.

Die Sachwertfaktoren fallen mit der Hohe des vorlaufigen Sachwerts sowie bei einfacher Lage ab (vgl.
SPRENGNETTER in [1] 3.04).

In der Lage des Bewertungsobjektes wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor i.S.d. § 39 Im-
moWertV nach den vorliegenden Auswertungen und den Marktentwicklungen zum Wertermittlungsstichtag
auf 0,89 geschatzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors ggf. auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts ggf. eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Im vorliegenden Fall ist keine zuséatzliche Anpassung
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
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Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet (vgl. KLEIBER in [2] S. 164).

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige flir Schadenbeseitigungsmaflinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -13.700,00 €

e  Einfamilienhaus -13.700,00 €

Summe -13.700,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
,Einfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

d relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen 226,00 €/m?
(bei 1,50 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 81,00 m?
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Ma3nahmen [a] = 18.306,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MalRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fUr nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 18.306,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 15.560,10 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren® MalRnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 15.560,10 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.157,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 81,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 255.717,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,06
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 80.618,80 € X 0,06 x(1,25-1) = 1.209,28 €
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Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 115,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 81,00 m?
Kostenanteil x 1,5 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 698,62 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MalRnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 15.560,10 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 1.209,28 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 698,62 €
Ertragsausfélle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = -13.652,20 €

rd. -13.700,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,880
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4.2.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Doppelhaushalfte*

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

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. Maligeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

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

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

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

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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4.2.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Geb&aude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstuicks (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 Ruckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich 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)Ertrédge ein-
schlieB3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

Baumaéngel 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
Ausflihrung 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 duftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnung 81,00 5,25 425,25 5.103,00
Summe 81,00 - 425,25 5.103,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt, vgl.

§ 27 ImmoWertV.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,25 % von 5.792,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =2,25 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Doppelhaushalfte*
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Doppelhaushalfte“

5.103,00 €

1.635,46 €

3.467,54 €

130,32 €

3.337,22 €

22,638

75.547,99 €
5.792,00 €

81.339,99 €
0,00 €

81.339,99 €
13.700,00 €

67.639,99 €
67.600,00 €
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4.2.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen kénnen teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV) abweichen; sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar (vgl. Anlage 4 Seite 4).

Rohertrag

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

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

Fir die Gemeinde Siedenbollentin liegt kein Mietspiegel bzw. Mietdatenbank i.S.d. §§ 558 ff. BGB vor.

Der Gutachterausschuss hat fur die Ableitung der Liegenschaftszinssatze folgende als nachhaltig einge-
schatzte Nettokaltmieten in der Region ausgewiesen (Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024):

Netto - Kaltmiete

Art der Bebauung in €/m* Wohn-/Nutzfliche

« Ein- und Zweifamilienhauser
& Wohnflache 141 m?

Neubau =
voll modernisiert 50-7,50
teilweise modemisiert 3,8-6,50

= Doppelhaushalften und Reihenhauser
2 Wohnfiache 123 m?

Neubau =
voll modernisiert 450-7,00
teilweise modemisiert 4,00 - 6,50 ¢

» Mehrfamilienhuser und Geschosswohnungsbau
@ Wohnflache 508 m?

Meubau -

voll modemisiert 4 50 -5,50
teilweise modemisiert 3.80-550

« Wohnungseigenium
& Wohnungsfidche 62 m@

Neubau =
voll modemisiert 5,10 -6,50
teilweise modemisiert 400 -6,50

= gemischt genutzte Objekte (Gberwiegend Wohnen)
= Wohnflache 285 m®

voll modemisiert 5,00 -6,50
teilweise modernisiert 400 -6,00
« gewerblich genutzte Objekte
Handel 4,50-12.00
Gastronomie 450-6,00
Biiros 3,00-5,50
Lagerhallen 1,00-2,75
Werkstatten 1,00 - 3,50

Die marktublich und nachhaltig erzielbaren Nettokaltmieten werden nach den vorliegenden Auswertungen auf
5,25 €/m? Wohnflache geschatzt.



Seite 32 von 66 |

[ Lange StraRe 27, 17089 Siedenbollentin [ Az.: 01/26/1 (611 K 47/25)

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 81,00 m? x 14,40 €/m? 1.166,40 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 102,06 €
Summe 1.635,46 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofle (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind,

bestimmt.

Nach Auswertung des Gutachterausschusses Mecklenburgische Seenplatte wurden folgende Liegenschafts-
zinssatze in der Region des Bewertungsobjektes fur Reihenhduser und Doppelhaushalften ermittelt (Quelle:
Grundstiicksmarktbericht 2024):
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40 e e abn s T e o Eglene e =Toen
10 13 20 23 ] 33 40 43 30 33 60

RND in Jahren

Nach den Auswertungen fir das Jahr 2023 zeigt sich nach der Marktentwicklung ein Ansteigen der
Liegenschaftszinssatze in der Region des Bewertungsobjektes gegeniiber den Vorjahren.
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Die Liegenschaftszinssatze steigen mit der GroRe der Wohnanlagen und der Restnutzungsdauer sowie bei
einfacher Lage an (vgl. SPRENGNETTER in [1] 3.04, KLEIBER in [2] Seite 1672 ff.).

In der Lage des Bewertungsobjektes wird der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz i.S.d. § 33
ImmoWertV nach den vorliegenden Auswertungen und den Marktentwicklungen zum Wertermittlungsstichtag
auf 2,25 % geschatzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ggf. auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Im vorliegenden Fall ist keine zusatzliche Anpas-
sung erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziglich die differenzierte in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte in der Sachwertermittiung.
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4.2.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garten*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 32,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 13.03.2026
Entwicklungsstufe =  Gartenland
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 296 m?

Bodenwertermittilung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 32,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 13.03.2026 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage | mittlere Lage X 1,00

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 32,00 €/m?

Entwicklungsstufe baureifes Land sonstige Flache X 0,40 E2

Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) Hinterland/Garten

Nutzung

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 12,80 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 12,80 €/m?

Flache x 296 m?

beitragsfreier Bodenwert = 3.788,80 €
rd.3.790,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 insgesamt 3.790,00 €.
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4.2.7 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstich-
tag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Durch den Gutachterausschuss im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte liegt folgende Auswertung per
01.01.2026 vor:

Die Verkaufe von Garten- und Hinterland wurden in ihrem Preisverhalten zum
angrenzenden Baulandwert untersucht. Durchschnittliche prozentuale Abhangigkeit vom
umgebenen YWohnbaulandwert:

2013 bis 2019 | 2020 bis 2025

Landkreis MSE (o. NB) 30 | 40 I

Der Wert der Hinterland- und Gartenflache wird auf 40 % des Bodenrichtwertes fir die Baulandflachen ge-
schatzt.

4.2.8 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garten“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Freizeitgarten® sind ergdnzend zum reinen Boden-
wert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garten“ (vgl. Bodenwertermittiung) 3.790,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garten“ = 3.790,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 3.790,00 €
,Garten®
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garten* = 3.790,00 €
rd. 3.790,00 €

4.2.9 Wert des Teilgrundstiicks A - EFH und Garten

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

Doppelhaushalfte 67.600,00 € 66.900,00 €
Garten 3.790,00 € 3.790,00 €
Summe 71.390,00 € 70.690,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 70.690,00 €
ermittelt. Der Wert fir das Teilgrundstiick A - EFH und Garten wird zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026
mit rd.

71.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Doppelgarage

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung 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 Uiblicherweise 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 Grundstlcks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage in der Bodenrichtwertzone) 32,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 1
Grundstticksflache (f) 1.000 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 13.03.2026

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 1
Grundstticksflache (f) 71 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 32,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 13.03.2026 X 1,000
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage in der | mittlere Lage in der Bo- | x 1,000
Bodenrichtwertzone denrichtwertzone
Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 32,00 €/m?
Flache (m?) 1000 71 x 0,600 nur fur Garagen
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land oder Nebenge-
baude nutzbar,
Zufahrt Gber
Fremdgrundstu-
cke, geringer
Uberbau vom
Nachbargrund-
stlck
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 19,20 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 19,20 €/m?
Flache X 71 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.363,20 €
rd.1.363,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 insgesamt 1.363,00 €.
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4.3.3 Sachwertermittiung
4.3.3.1 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Doppelgarage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 365,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 38,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 13.870,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 13.03.2026 (2010 = 100) X 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 26.436,22 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 26.436,22 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 83,33 %
e Faktor X 0,1667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 4.406,92 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 4.406,92 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 88,14 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 4.495,06 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 1.363,00 €
vorlaufiger Sachwert = 5.858,06 €
Sachwertfaktor X 0,60
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 3.514,84 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 440,69 €
Sachwert = 3.074,15 €

rd. 3.074,00 €
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4.3.3.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnungen kénnen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe
2005) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 50,0% | 50,0% | 0,0 %
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 3 Fertiggaragen
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Doppelgarage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- 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 50,0 122,50
4 485,00 50,0 242,50
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 365,00
gewogener Standard = 3,5
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 365,00 €/m? BGF
rd. 365,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berilicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 88,14 €
(4.406,92 €)
Summe 88,14 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors ggf. auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts ggf. eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Im vorliegenden Fall ist keine zuséatzliche Anpassung
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel (Verbau asbesthaltiger Materialien) -440,69 €

e  prozentuale Schatzung in v.H. des Gebaudesach-
wertes: 10,00 % von 4.406,92 €

Summe -440,69 €

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks B - Doppelgarage

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.074,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick B - Doppelgarage wird zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 mit rd.

3.000,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich um ein Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) mit separatem Garten
und 2 Garagen. Das Einfamilienhaus wurde ca. 1935 in Massivbauweise errichtet und nach 1990 tlw. moder-
nisiert, im Jahre 2021 wurde das gesamte Dachgeschoss inkl. Dacheindeckung und Holzdachkonstruktion
erneuert. Das Gebaude ist nicht unterkellert, eingeschossig und besitzt ein ausgebautes Dachgeschoss. Die
Wohnflache betragt rd. 81 m2. Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Siedenbollentin ca. 26
km norddstlich der Kreisstadt Neubrandenburg. Das Objekt ist leerstehend.

Fir das Grundstick sind weiterhin folgende Feststellungen zu treffen:
- Es wird kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstick gefuhrt.
- Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht
mitbewertet wurden.
- Es bestehen keine bekannten Baubehdrdlichen Beschrankungen bzw. Beanstandungen.
- Ein konkreter Verdacht auf Hausschwamm liegt nicht vor.
- Es besteht keine Baulasteintragung.
- Das Gebaude ist kein Baudenkmal, das Grundstuck liegt nicht in einem Bodendenkmalbereich.
- Es sind keine Gegensténde als Zubehor bei der Berechnung berlicksichtigt worden.
- Altlasten wurden nicht festgestellt.
- Ein Energiepass liegt vor (nicht aktuell).
- Ein Flurneuordnungsverfahren ist nicht anhangig.

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstlicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Grundbuchblatt 26 von Siedenbollentin Nutzung/Bebauung Flache Verkehrswert

Ifd. Nr.3 im BV, Flurstiicke 429 und 47 Einfamilienhaus, Garten 477,00 m? 71.000,00 €
Ifd. Nr.4 im BV, Flurstiicke 463 und 464 2 Garagen 71,00 m? 3.000,00 €
Summe 548,00 m? 74.000,00 €

Der Verkehrswert fir die mit einem Einfamilienhaus und 2 Garagen bebauten Grundsticke in 17089 Sieden-
bollentin, Lange Stralle 27

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Siedenbollentin 26 3
Gemarkung Flur Flurstiicke
Siedenbollentin 17 429, 47
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Siedenbollentin 26 4
Gemarkung Flur Flurstiicke
Siedenbollentin 17 463, 464

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 mit rd.

74.000 €

in Worten: vierundsiebzigtausendzweihundert Euro

geschatzt.
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Der Sachversténdige 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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Neubrandenburg, den 02. April 2026

Dipl.- Kim, (FH)-Haro’fd‘échmdt

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen

Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.
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FuUr das Einfamilienhausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Siedenbollentin, Lange StraBBe 27

Flur 17 Flursticksnummer 429 und 47 Wertermittlungsstichtag: 13.03.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Doppelhaushalfte | baureifes frei 32,00 181,00 5.792,00
Land
Garten sonstige frei 12,80 296,00 3.790,00
Flache
Summe: 477,00 9.582,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Doppelhaus- Einfamilien- 141,00 81,00 1935 80 32
hélfte haus
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Doppelhaushalfte 5.103,00 1.635,46 € 2,25 0,89
(32,05 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

118,30 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstliicksmerk- -169,14 €/m? WF/NF

876,54 €/m? WF/NF
13,91
20,48

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

71.390,00 € (101 % vom Sachwert)
70.690,00 €
71.000,00 €
13.03.2026

Bemerkungen: Nach dem Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses im Landkreis Mecklen-
burgische Seenplatte lagen die Kaufpreise fir Doppelhaushalften und Reihenhduser der Baujahresgruppe
bis 1949 in der Region des Bewertungsobjektes bei & 858 €/m? Wohnflache (Spanne 445 — 1687 €/m?). Der
ermittelte Marktwert mit rd. 877 €/m? Wohnflache liegt in einem plausiblen Rahmen.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22. Dezember 2025 (BGBI. | S. 348)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03. Juli 2023 (BGBI. | S. 176)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 2805) mit Anwendungshinweisen (ImmoWertA) vom 20.09.2023

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04. Februar 2026 (BGBI. | S. 33)

LBauO M-V: Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern i.d.F. der Bekanntmachung vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V 2015 S.344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S.130)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Lehrbuch, Loseblattsammlung,
Band 1-16, Sinzig 2026

[2] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
10.Auflage, Kéln 2023

[3] Kroll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlicken
5. Auflage, Neuwied 2015

[4] Vogels, Manfred: Grundstlicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, 5. Auflage, Berlin 1996

[5] Schwirley/Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten
3. Auflage, Kéln 2017

[6] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/
Umnutzung

[71 Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, 1. Auflage Kéin 2021
[8] Fischer/Biederbeck: Bewertung im landlichen Raum, 1. Auflage, Kéin 2019

[9] Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage, Kdin 2014
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts
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Anlage 2:

wertungsobjekts
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, Gesamtiibersicht
Seite 1 von 4
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, Flurstiick 429 mit Einfamilienhaus
Seite 2 von 4

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte AHSZHQ aus dem
- Der Landrat - .
Kataster- und Vermessungsamt LlEgEﬂSChﬂftSkﬂt&StE!’
17033 Neubrandenburg
Erstellt am 21.03,2026
Gemarkung: Siedenbollentin (13 3982) Gemainde: Siedenbollentin (13071 135)
Flur; 17 Landkrais Meckl, Seenplatte
Flurstick: 429 Lage: Lange Strale 27
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| sss5280

| sess200
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[ 3239010
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte, Flurstiicke 463 u. 464 mit Garagen
Seite 3 von 4

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte AUSZHQ aus dem

- Der Landrat - .

Kataster- und Vermessungsamt L'egensc"IaftSRataSter
e Platanenstr. 43 Liagﬁnschaﬂskﬂnﬁ MV 1:500

— 17033 Neubrandenburg

Erstellt am 21.03.2026
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Anlage 3:
Seite 4 von 4

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
- Der Landrat -
Kataster- und Vermessungsamt

Auszug aus der Katasterkarte, Flurstiick 47 Gartenflache

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte MV 1:500

Erstellt am 21.03.2026

Gemarkung: Siedenbollentin (13 3882) Gamainde:
Flur; 17
Flurstick: 47 Lage:

Siedenbollentin (13 071 135)
Landkreis Meckl, Seenplatte
An Lange Stralie
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[ Lange StraRe 27, 17089 Siedenbollentin

Auszug aus der Bauakte, Grundriss EG

Anlage 4

Seite 1 von 4

7,05

AuBenwand aus zweischaligem
Ziegelmauerwerk mit Luftschicht

Innenwande aus Ziegelmauerwerk,
teilweise Fachwerk

Hinweis:

Da die Wandstarke der Haustrennwand
nicht bekannt ist, ist zur Verbesserung

des Schallschutzes auch im Erdgeschofd
eine Vorsatzschale (z.B. W 626 von Knauf)
zum Nachbarhaus Nr. 26 anzuraten.

And |Name|Datu

[ [
- Lange Strafle --—-- _
ats !
Wohnhaus Familie + Nachbarhaus
Nr. 27 ' Nr. 26
1 9,43 1
1 1
i
1 1,94 L 1,46 | 3,19 L 1,46 L 1,38 [
L 1 1.20 1 1 1.20 1 “
]
> i
" BRH 80.00 BRH 80.00 '
: L 138
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Projekt: Erneuerung Dachstuhl

17089 Siedenbollentin, Lange Str. 27

|Bauherren:

Architekt:

Darsteliung: GrundriR ErdgeschoR, Bestand

BL-Nr.:

| MaRstab: 1:60
Datum: 21.05.2021
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Auszug aus der Bauakte, Grundriss DG

--— Lange Stralte -----

Wohnhaus ! '
Nr. 27 ; Nachbarhaus |
! Nr26 v
| 9,43 i M
1 ! |
4, !
. 48° 4725 06 371 17 !
1 1 1 T w I
I
} 485 } 8,59° b |
> v i |
! i
4 e T
o
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e + 1m .‘%‘M@ Ll it svivs . \,ﬁ - R R ! wu%oduﬁnodm"WWm%m
i 78/118 781118 | Abseite i
i M H=1,06m ! Standerwerk, neu
]
2 !
3 1
Sz Kind !
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~| < 3+ KB i
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I
I
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JR— |
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2 ] S Abseite (Bestand) |
o S b N 94/140 :u_o_os “ i
4 Imp NI TETw | )
i ..mnm & 8 ,v Am PPN i !
= m ﬁ 4
b \ | PLIGLELDT d " And D
I Projekt: Erneuerung Dachstuhi
B B B Lange StraBe 27, 17089 Siedenbolientin
m Bauherren: h
> ) “
Architekt:
Darstellung: Grundrils DachgeschoR, heu
BI.-Nr.:
d_ 6,40 d_ 3,08 - Mafistab: 1:50
— |[Datum: 21.05.2021

[ Lange StraRe 27, 17089 Siedenbollentin

Anlage 4
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[ Lange StraRe 27, 17089 Siedenbollentin

Auszug aus der Bauakte, Schnitt

Anlage 4

Seite 3 von 4
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Anlage 4: Auszug aus der Bauakte, Berechnung der Wohnflache

Seite 4 von 4

Bauvorhaben:

Standort:
Bauherren:

Erneuerung Dachstuhi
Lange Strae 27, 17089 Siedenbollentin

Lange Stralle 27, 17089 Siedenbollentin

EG
Kind

Flur

Kuche

Bad

EG gesamt:

DG
sz

Kind

DG gesamt:

Wohnfldchenberechnung:

3.96%4.09

(0.78%1.62 - ¥2x0.78%0.287 - ¥2x0.78x0.906)x0.5 +
0.041x1 + 1.52x0.821 + 0.075x0.363 + 1.33x1.74 +

0.78x0.617 - ¥4x0.78x%0.287
2.15x2.04
2.15%4.01
2.23x2.15

3.96x4.68

(4.73%1.1 + 1.17x4.02)x0.5 + 0.0918x4.02 +
1.71x4.73

(1.1x3.71 + 3.71x1.17)x0.5 + 3.71x1.8

Gesamte Wohnfliche: 81,31 m?

ynt

]

Datum 21.05.2021

16.22 m?

4.39 m?

4.40 m?

8.62 m?

481 m?

18.66 m?

56.99 m?

13.41 m?

10.90 m?

24.32 m?

e BANEUTY
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Anlage 5: Fotodokumentation

Seite 1 von 11

Bild 1: Flurstiick 429, Doppelhaushélfte, Ansicht von der Lange Stralle

Bild 2: Flurstiick 429, Doppelhaushélfte, Ansicht von der Lange Stralle
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Anlage 5: Fotodokumentation

Seite 2 von 11

Bild 3: Flurstiick 429, Doppelhaushalfte, Ansicht vom rickwartigem Grundstucksteil

Bild 4: Flurstiick 429, Doppelhaushalfte, Ansicht vom rickwartigem Grundstucksteil
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Anlage 5: Fotodokumentation

Seite 3 von 11

Bild 5: Flurstiick 429, Doppelhaushalfte, Ansicht vom rickwartigem Grundstucksteil

Bild 6: Flurstiick 429, Doppelhaushalfte, Ansicht vom rickwartigem Grundstucksteil
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Anlage 5: Fotodokumentation

Seite 4 von 11

Bild 7: Flurstiick 429, Ansicht Massivschuppen

Bild 8: Flurstiick 429, Innenansicht Doppelhaushalfte, Flur EG
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Anlage 5: Fotodokumentation

Seite 5 von 11

Bild 9: Flurstiick 429, Innenansicht Doppelhaushalfte, Wohnzimmer EG

Bild 10:  Flurstiick 429, Innenansicht Doppelhaushalfte, Kinderzimmer EG
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Anlage 5: Fotodokumentation

Seite 6 von 11

Bild 11:  Flurstlick 429, Innenansicht Doppelhaushélfte, Kiiche EG

Bild 12:  Flurstlick 429, Innenansicht Doppelhaushélfte, HWR EG
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Anlage 5: Fotodokumentation

Seite 7 von 11

Bild 13:  Flurstlick 429, Innenansicht Doppelhaushalfte, Flur EG

Bild 14:  Flurstlick 429, Innenansicht Doppelhaushélfte, Bad EG
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Anlage 5: Fotodokumentation

Seite 8 von 11

Bild 15:  Flurstlick 429, Innenansicht Doppelhaushalfte, Treppe zum DG

Bild 16:  Flurstlick 429, Innenansicht Doppelhaushélfte, Schlafzimmer DG
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Anlage 5: Fotodokumentation
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Bild 17:  Flurstick 429, Innenansicht Doppelhaushalfte, Kinderzimmer DG

Bild 18:  Flurstiick 429, Innenansicht Doppelhaushalfte, Kinderzimmer DG
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Anlage 5: Fotodokumentation
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Bild 19:  Flurstiick 47, Gartenflache, Zuwegung

Bild 20:  Flurstlick 47, Gartenflache
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 11 von 11

Bild 21:  Flurstiicke 463 und 464, Garagen

Bild 22:  Flurstiicke 463 und 464, 2 Garagen



