Dipl.-Kfm. (FH) Harold Schmidt / Von der IHK Neubrandenburg fiir das 6stliche Mecklenburg-Vorpom-
Fachwirt in der Grundstiicks- und ' memn Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger auf dem
Wohnungswirtschaft ‘( > Sachgebiet der Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke.

.. GemaR DIN/EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fir die
:‘i' % Markt- und Beleihungswertermittiung aller Immobilienarten, ZIS
' Sprengnetter Zert (Al), Zert-Nr.0007-006.

Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte des Landkrei-
ses Mecklenburgische Seenplatte

Amtsgericht Neubrandenburg
Friedrich-Engels-Ring 16-18

17033 Neubrandenburg Datum: 09.01.2026

Az.: 03/25/4
Az. Amtsgericht: 612 K 35/25

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick
in 17089 Bartow, DorfstraRe 4

i
i

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bartow 106 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bartow 1 3/4

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 28.11.2025 ermittelt mit rd.
79.000 €.

Ausfertigung Nr.:

Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in flinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

W. Zwerg & H. Schmidt GbR Tel.: 0172-2665077
2. RingstraRe 211, 17033 Neubrandenburg Harold-Schmidt@t-online.de
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: DorfstralRe 4

17089 Bartow
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bartow, Blatt 106, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Bartow, Flur 1, Flurstiick 3/4, Flache 1.895 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:; Amtsgericht Neubrandenburg
Friedrich-Engels-Ring 16-18
17033 Neubrandenburg

Auftrag vom 29.10.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: siehe Grundbuch

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 28.11.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 28.11.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Das Grundstiick konnte nur von der Stralle aus eingesehen wer-
den. Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war demzufolge
nicht méglich.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen: Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug (ohne Abteilung IIl) vom
28.08.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskuinfte und Unterla-

gen beschafft:

¢ Grundstiucksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstuckswerte im Landkreis Mecklenburgische Seen-
platte;

e Bericht des Gutachterausschusses Mecklenburgische Seen-
platte Gber den land- und forstwirtschaftlichen Bodenmarkt per
01.01.2025;

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

¢ Einsichtnahme der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025
auf dem Geodatenportal des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte;
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e Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehdrde Uber das Vorlie-
gen von Bauakten im Bauaktenarchiv des Landkreises vom
28.11.2025 sowie vom Kreisarchiv vom 12.12.2025;

¢ Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehdrde aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 12.11.2025;

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte
und Flursticksnachweis) vom 03.01.2026;

e Auskunft aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter vom 07.11.2025;

e Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde vom
03.12.2025;

e Einsichtnahme in das Liegenschaftskataster sowie Luftbilder
mit Flurstiicksgrenzen unter https://www.gaia-mv.de am
02.01.2026;

e Auskunft des Staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und Um-
welt Mecklenburgische Seenlatte als Flurneuordnungsbe-
horde vom 14.11.2025;

e Einsichtnahme der Flachennutzungsplane, Bebauungsplane
und Satzungen auf der Internetseite des Landkreises Meck-
lenburgische Seenplatte und des Amtes Treptower Tollense-
winkel vom 02.01.2026;

e Strallenkarte und Ortsplan, Lizenz Uber den Sprengnetter-
Marktdatenshop

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Gutachten ist nach dem auferen Eindruck zu erstellen, falls wie im vorliegenden Falle eine Innenbesich-
tigung nicht mdglich war. Die Unsicherheit beziglich des Zustandes und der Ausstattung nicht oder nicht
vollstandig eingesehener Gebaude bzw. Gebaudeteile wird innerhalb der Wertermittlungsansatze (vorsichti-
ger Ansatz der eingeschatzten Innenausstattung und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer) sowie im Risi-
koabschlag als besonderes objektbezogenes Grundstiicksmerkmal berlcksichtigt.

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 Bartow (ca. 510 Einwohner);

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene Stadte:

(vgl. Anlage 1) e Stadt Jarmen (ca. 2.700 Einwohner) ca. 13 km nérdlich gele-
o ?é?:thltentreptow (ca. 5.000 Einwohner) ca. 20 km sidlich ge-

egen

e Oberzentrum und Kreisstadt Neubrandenburg (ca. 64.000 Ein-
wohner) ca. 35 km sudlich gelegen

Landeshauptstadt:
Schwerin ca. 170 km westlich gelegen
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral’e und im Ortsteil:

Immissionen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StraRenausbau:

Bundesstralen:
ehem. B 96 Neubrandenburg — Greifswald (neu L 35), ca. 1,8 km
entfernt

Autobahnzufahrt:
ASS Anklam der A 20 Liibeck — Stettin ca. 4 km entfernt

Bahnhof:
in Altentreptow ca. 20 km entfernt

sonstige Infrastruktur:

¢ Kindertagesstatte und Grundschule in Burow ca. 10 km ent-
fernt;

e Grundschule sowie Gymnasium mit Regionaler Schule (ko-
operative Gesamtschule) in Altentreptow vorhanden;

o Einkaufsmdglichkeiten und Arztpraxen in Jarmen und Alten-
treptow vorhanden

Das Grundstiick befindet sich im westlichen Ortsrandbereich von
Bartow. Eine Bushaltestelle befindet sich im Ort. Es handelt sich
um eine einfache doérfliche Wohnlage.

Bartow mit Uberwiegend wohnbaulichen und landwirtschaftlich-
gewerblichen Nutzungen; Uberwiegend aufgelockerte, 1-ge-
schossige Bauweise

angrenzender Agrarbetrieb auf der gegenuberliegenden Stra-
Renseite;

eben

Stralenfront:
ca.29 m;

mittlere Tiefe:
ca. 51 m;

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 1.895 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksform

Dorfstralle

Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Baulasten und Denkmalschutz

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung

Nordostseite: Dorfstralle
Siidostseite: Wohngrundstiick
Siudwestseite: Ackerflachen
Nordwestseite: Wohngrundstiick

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal Auskunft aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlasten-
kataster vom 07.11.2025 ist das Bewertungsobjekt nicht als alt-
lastverdachtige Flache oder Altlast i.S.d. § 2 Abs. 3 bis 6
BBodSchG erfasst.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche 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.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 28.08.2025
vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches neben
dem Zwangsversteigerungsvermerk keine weiteren Eintragun-
gen.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht be-
kannt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 12.11.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
demnach keine Eintragungen.

Nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehérde vom
03.12.2025 sind auf dem Bewertungsobjekt keine in der Denk-
malliste eingetragenen Baudenkmale und auch keine Boden-
denkmale nach dem Denkmalschutzgesetz M-V vorhanden.

kein Flachennutzungsplan vorhanden

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

hier: geplanter Neubestand

Das Grundstiick liegt innerhalb des Bodenordnungsverfahrens
(Flurneuordnungsverfahren) ,Bartow* gemalR § 56 Landwirt-
schaftsanpassungsgesetzes.

Gemal Auskunft des Staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und
Umwelt Mecklenburgische Seenlatte als Flurneuordnungsbe-
hoérde vom 14.11.2025 wurden im Rahmen der Hofraumverhand-
lungen die neuen Grenzen des Flurstlickes entsprechend der in
der Ortlichkeit vorgefundenen Nutzung und der vorhandenen To-
pografie festgelegt und abgemarkt, sind aber noch nicht be-
standskraftig. Landverzichtserklarungen gem. § 52 FlurbG Uber
Rest- und Splitterflachen wurden nicht abgeschlossen. Das neue
Flurstiick hat voraussichtlich eine um 222 m? grofRere Flache,
wobei Gartenflache im siddstlichen Randbereich hinzukommt
und die derzeitige Ackerflache ausgesondert wird. Auszug aus
dem Zuteilungsentwurf (schwarz = alte Grenzen, rot/gelb = neue
Grenzen):

neu: 2117 m?

2
4

Das Bodenordnungsverfahren wird derzeitig aufgrund der Pla-
nungen flr Solar- und Windparks im Gemeindegebiet nur einge-
schrankt weiterbearbeitet, so dass nach Auskunft der Flurneu-
ordnungsbehoérde mit einem kurzfristigen Abschluss des Verfah-
rens nicht zu rechnen ist.
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Fir das aktuelle Bewertungsflurstiick ergeben sich nach dem
Entwurf im Rahmen des Flurneuordnungsverfahrens tiw. Ande-
rungen der Flursticksgrenzen (Anpassungen bezulglich der bis-
herigen tatsachlichen Nutzungen) mit VergroRerung des Ge-
samtgrundsticks.

Gemal § 58 LwAnpG ist jeder Teilnehmer fir die von ihm abzu-
tretenden Grundstuicke durch Land vom gleichen Wert abzufin-
den. Die Landabfindung soll in der Nutzungsart, Beschaffenheit,
Bodengiite und Lage seinen alten Grundstiicken entsprechen.
Ein Teilnehmer kann mit seiner Zustimmung statt in Land Uber-
wiegend oder vollstandig in Geld abgefunden werden.

Durch das laufende Flurneuordnungsverfahren, mit dessen kurz-
fristigen Abschluss nicht zu rechnen ist, ergibt sich somit aktuell
keine wertrelevante Auswirkung auf den Verkehrswert des Be-
wertungsgrundstlcks.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) sowie landwirt-
schaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)

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.

Das Bewertungsgrundstick besitzt eine AlterschlieBung (z.B.
historische Stralle). Beitrage und Abgaben fir die vorhandenen
ErschlieBungsanlagen fallen voraussichtlich nicht mehr an.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Objekt
war eigengenutzt und steht aktuell augenscheinlich leer. Uber Miet- oder Pachtvertrage ist nichts bekannt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Das Objekt konnte nur von der StraBe aus besichtigt werden, eine Innenbesichtigung war nicht még-
lich. Nach Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehérde und vom Kreisarchiv liegen keine Bauakten
vor.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen 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
Ausfliihrung 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 ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
- eingeschossig;
- augenscheinlich tlw. ausgebautes Dachgeschoss
(Dachgiebelfenster aber keine Dachflachenfenster sichtbar)
- augenscheinlich tiw. unterkellert (1 sichtbarer
Kellerlichtschacht)

Baujahr: nach vorliegenden Luftbildern war das Gebaude im Jahr 1953
noch nicht vorhanden bzw. 1990 vorhanden; das Baujahr wird
geschatzt auf um 1955

gréRere Modernisierungen: soweit aullerlich sichtbar wurde nach 1990 das Dach, die Fens-
ter, die Haustur und die Fassade erneuert sowie eine Zentralhei-
zung eingebaut

Flachen: o die Bruttogrundflache (BGF) betragt Uberschlagig:
» EG: It. Kataster 78 m?
» DG: It. Kataster 78 m?
» KG: geschatzt 50 % von 78 m? = 39 m?
» BGF insgesamt geschatzt: 195 m?

e die Wohnflache betragt tiberschlagig nach den tblichen Wohn-
flachenfaktoren von SPRENGNETTER in [1] 3.11:
EG: 78 m** 0,75 = 58,50 m?
DG: 78 m? * 0,56 * geschatzt 50 % Ausbau = 21,84 m?
insgesamt rund 80 m* WF

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

AuBlenansicht: Fundament vermortelte Feldsteine, Putzfassade vermutlich Wér-
medammverbundsystem
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
nicht bekannt

Erdgeschoss:
nicht bekannt

Dachgeschoss:
nicht bekannt

3.2.3 Gebaudekonstruktion (unterstellt nach der auBeren Besichtigung)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswande: Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalken
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung (unterstellt nach der duBeren Besichti-

gung)
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: Zentralheizung (Heizungsart nicht bekannt)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand (unterstellt nach der auBReren Besichtigung)

Bodenbelage: einfache Belage

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz

Deckenbekleidungen: Deckenputz

Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen

Tdren: Eingangstur:

Rahmentiren mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:
aus Holzwerkstoffen
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sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: nicht bekannt
Allgemeinbeurteilung: Nach der AulRenbesichtigung befindet sich das Objekt in einem

normalen baulichen Zustand. Die Mobel sind allerdings auf dem
Grundstlick verteilt, GUber den inneren baulichen Zustand ist
nichts bekannt.

3.3 Nebengebiude

Schuppen (von der StralRe sehr schlecht einsehbar, nach dem Kataster mit einer Grundflache von 65 m?)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen, Einfriedung (Zaun, Hecken)



[ DorfstraRe 4, 17089 Bartow Az.: 03/25/4 (612 K 35/25) Seite 12 von 42 |

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 17089 Bartow,
DorfstraRe 4 zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bartow 106 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bartow 1 3/4 1.895 m?

Das (Teil-)Grundstlick wird ausschlief3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstuicksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stlcksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststédndig verwertet (z. B. verduflert) werden kdnnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Hof- und Gebaudeflache (ca. 28 m mittlere Breite x 40 m Tiefe) Einfamilienhaus 1.120 m?
Ackerflache (GroRe It. Kataster) Acker 262 m?
Gartenflache (Restflache) Garten 513 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.895 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise 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 aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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 wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstticks-
merkmalen — wie Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

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

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundsticksgréRe, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hof- und Gebaudeflache“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage in der Bodenrichtwertzone) 13,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstticksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

=  baureifes Land
=MD (Dorfgebiet)

= frei

= 1.000 m?

= 40m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstticksflache (f)

Grundstuckstiefe (t)

= 28.11.2025
=  baureifes Land
=MD (Dorfgebiet)

= frei

=  Gesamtgrundstiick = 1.895 m?

Bewertungsteilbereich = 1.120 m?

= 40m

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

28.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 13,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 28.11.2025 X 1,050 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Lage mittlere Lage in der einfache Lage x 0,950 E2
Bodenrichtwertzone

Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 12,97 €/m?

Flache (m?) 1.000 1.120 x 0,960 E3

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

Tiefe (m) 40 40 x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 12,45 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 12,45 €/m?
wert
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten bei- | + 0,05 €/m? zur Rundung
tragsfreien Bodenrichtwert
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 12,50 €/m?
Flache x 1.120 m?
beitragsfreier Bodenwert = 14.000,00 €
rd.14.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2025 insgesamt 14.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels der Bodenpreisindexreihe fur Baureifes Land (Deutschland).

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 28.11.2025 289,70
BRW-Stichtag 01.01.2025 276,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,05

E2
Das Grundstiick befindet sich in Randlage der Ortslage Bartow mit einem gegeniiberliegendem Agrarbetrieb.
Der Lageabschlag wird auf 5 % geschatzt.

E3

Grundséatzlich gilt: Je groRer eine Grundsticksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstuick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstlicks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 fir das Land
Mecklenburg-Vorpommern mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.120,00 0,87
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,91

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,96
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4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hof- und Gebaudeflache“

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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 Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard 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 AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend 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 vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks 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 + Gebaude + Auflenanlagen + 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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4.4.2 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.



[ Dorfstralke 4, 17089 Bartow Az.: 03/25/4 (612 K 35/25)

Seite 18 von 42 |

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

755,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 195,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 147.225,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 28.11.2025 (2010 = 100) X 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 279.138,60 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 279.138,60 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre
e prozentual 66,25 %
e Faktor X 0,3375
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 94.209,28 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 94.209,28 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.826,28 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 97.035,56 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 14.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 111.035,56 €
Sachwertfaktor X 0,94
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hof- = 104.373,43 €
und Gebaudeflache*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 28.262,78 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hof- und Gebaudeflache* = 76.110,65 €
rd. 76.100,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

Die Bruttogrundflache betragt Uberschlagig 195 m? (vgl. Punkt 3.2.1). Davon entfallen auf verschiedene Ge-
baudeteile gemal NHK 2010:

Gebaudeteil 1: Kellergeschoss, 1 Vollgeschoss, mit Dachausbau:
ca. zur Halfte unterkellert und ca. zur Halfte mit Dachausbau 78 m? * 50 % * 3 (KG, EG, DA) = 117 m?
Gebaudeteil 2: kein Keller, 1 Vollgeschoss, kein Dachausbau: 78 m2* 50 % * 2 (EG, kein DA) = 78 m?

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen 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:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [420% | 58,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahlten Standardstufen
Auflenwéande

Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Auf3entiren

Standardstufe 3 ZV\_/_eifachvergIasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgemafiem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

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

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

cher Art und Ausfilihrung

FulRbodden

Standardstufe 2

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

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

gefliest

Heizung

Standardstufe 3

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

kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise:
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 42,0 304,50
3 835,00 58,0 484,30
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 788,80
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

rd.

788,80 €/m? BGF
789,00 €/m* BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudeart: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 585,00 0,0 0,00
2 650,00 42,0 273,00
3 745,00 58,0 432,10
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 705,10
gewogener Standard = 2,6
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 2 = 705,10 €/m* BGF
rd. 705,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 789,00 117,00 60,00 473,40
Gebaudeteil 2 705,00 78,00 40,00 282,00
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebidude = 755,00

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 veréffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe 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.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und pauschal in
ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind entsprechend § 37 ImmoWertV Erfahrungssatze iber
durchschnittliche Wertanteile, da die Auflenanlagen regelmafig in einem wertmaigen Verhaltnis zum Ge-
baudewert stehen.

Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung dies-
bezlglicher Abschlage.

Die Ublicherweise vorhandenen Zier- und Nutzgarten mit Baum- und Strauchaufwuchs sind im Regelfall vom
Bodenwert miterfasst; eine eigenstédndige Bewertung von Aufwuchs im Rahmen einer Verkehrswertermittlung
ist i.d.R. nicht sachgerecht (vgl. KLEIBER in [2] S. 1972 ff.).

Aufwuchs kann je nach Funktion wertneutral, werterhéhend oder wertmindernd sein (z.B. bei Beschattung,
Gefahr von Beschadigung von Leitungen und Gebdauden, starker Laubbefall, hohe Bewirtschaftungskosten).
Eine Werterh6hung durch Aufwuchs ist in der Regel nur bei auBergewoéhnlichen Anpflanzungen vorhanden,
die im Grundstiicksmarkt tatsachlich werterhéhend eingeschatzt werden z.B. wenn sich der aultergewohnliche
Aufwuchs auf die zu erzielenden Mieten auch unter Berucksichtigung der erhdhten Bewirtschaftungskosten
positiv auswirkt (vgl. KLEIBER in [2] S. 1035 f).

Nach KLEIBER in [2] Seite 1978 kann der Wertanteil wie folgt bemessen werden:

Pauschale Ermittlung des Wertanteils von AuBenanlagen als Vomhundertsatz des mangelfreien und al-
terswertgeminderten Gebaudesachwerts einschlieBlich Zeitwert der Nebengebaude

Kategorie Beschreibung Ein- und Wohn- und Ge-
Zweifamili-| schaftsgebaude
enhauser

3-5- > als 5-
geschos- | geschos-

sig sig
Einfachste [Ver- und Entsorgungsanlagen; Hofflachenbefestigung in geringem| 1-2% 1% —2%|0,50— 1%
Anlagen Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz- oder Metallzdune
Einfache An- [Ver- und Entsorgungsanlagen; Hofflachenbefestigung, Gehweg- 2%— 4% |2%—3% | 1%— 2%
lagen platten in winterfester Ausfiihrung; gemauerte Einfriedung mit

Holz- oder Metallzdunen

Durch- Ver- und Entsorgungsanlage; groflachig befahrbare Weg- und 4%— 6% |3%— 4% | 2%— 3%
schnittliche |Hofflache; Gehwege und Einfriedung in Natur- oder Kunststein
Anlagen
Aufwendige |Ver- und Entsorgungsanlagen; GroRflachig befahrbare Weg- und bis 10% | bis 6% | bis 5%
Anlagen Hofflache; Gehwege und Einfriedung in Natur- oder Kunststein,

Pergola; Stiitzmauern und Treppenanlagen fir Grundstiicke mit
Hoéhenunterschieden, Zierteiche

Bei dem Bewertungsobjekt sind einfache AuRenanlagen zu bericksichtigen, deren Wertanteil mit 3 % des
Gebaudewerts eingeschatzt wird.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 2.826,28 €
(94.209,28 €)
Summe 2.826,28 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Das ca. 1955 errichtete Gebaude wurde modemisiert.

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

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmalRnahmen Tatsachliche Punkte
zeitnahe vollstandige Erneuerung = volle Punktzahl Maximale
fur weiter zurtickliegende Zeitpunkte bzw. nur tlw. Erneue- Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
rung werden entsprechende Teilpunkte vergeben MaRnahmen | MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedam- 4 20 00
mung ’ ’
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
2 0,0 0,0
Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der AulRenwande 4 2,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbo-
2 0,0 0,0
den, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 20 6,0 0,0

Ausgehend von den 6 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 (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebaude ge-
maR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27
Jahren.
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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.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der Sachwertfaktoren des Sprengnetter - Marktdatenshops
bestimmt.

Im Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses Mecklenburgische Seenplatte sind fiir die Re-
gion des Bewertungsobjektes (Region des ehemaligen Landkreises Demmin) folgende Sachwertfaktoren fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser ausgewiesen:

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Bezeichnung o %Rn\'g n - ;,:2;?:; a a b Korrel.
EFH-ZFH freistehend Regi i
=i o Denin 18 95 052225 | -0,26109 | 0,65295
EFH-ZFH bis 20 € BRW 11 H 61 050027 | -0,28765 | 071383
EFH-ZFH ab 20 € BEW 30 34 072114 | -0,04221 | 0.10529
vorl. SW [€] Gesamt BRW bis 20 €/m? BRW ab 20 €/m?
’ = BRW 18 €/m? & BRW 11 £/m? © BRW 30 €/m?
50.000 0,82
290.000 0,98 1,00 0,80
130.000 0,89 (.90 079
170.000 0.83 0,83 0,78
-210.000 0,78 i 078 077
250.000 0,75 0,75 0.76
290.000 0,72 0,71 0,76
330.000 0,70 0,69 0.76
370.000 0,68 . 0,67 0,75
410.000 0,66 0,65 075
450.000 064 0,63 D75
430.000 0.63 0,61 0,74
530.000 0,62 0.60 0,74
570.000 0.60 0,59 0,74
610.000 0.59 0.58 0.74
650.000 0,58 0,57 0,73
520.000 0,58 0.56 D73
730.000 0,57 0,55 0,73
770.000 0,56 ! 054 073
810.000 0,55 0,53 0,73
850.000 0.54 0,52 D73

Der Sachwertfaktor bei einem Bodenwertniveau bis 20 €/m? liegt bei 0,94 bzw. gesamt bei 0,93.
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Von der Sprengnetter — Marktdatenforschung wurde folgender Sachwertfaktor abgeleitet:

Sachwertfaktor

Angaben zum Objekt:
Postleitzahl:

Ort:

StraRe:

Hausnummer:
Bebaut mit:
Anbauart:

vorldufiger Sachwert:

abgabenfreier Bodenwert:

Wertermittlungsstichtag:
Transaktionsnummer:

-
SPRENGNETTER
(.

17089

Bartow

Dorfstralle

4

Ein- und Zweifamilienhaus
freistehend

111.000 € (Modell: NHK 2010)
13,00 €/m?

08.01.2026
20260108-218510-094400

Adress- und stichtags-

bezogener Sachwertfaktor:

0,94

Standardfehler:
95%-Konfidenzintervall:

Quelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

4,30 %
0,86-1,02

Sprengnetter
01.07.2025

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf
Basis von 395.893 Kaufpreisen abgeleitet, davon 224.238
Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die
regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von
835 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.07.2025
veroffentlicht am 17.10.2025.

In der Lage des Bewertungsobjektes wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor i.S.d. § 39 Im-
moWertV unter Berucksichtigung des vorlaufigen Sachwertes zum Wertermittlungsstichtag auf rd. 0,94 ge-

schatzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Gdf. lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung des Sachwertfaktors 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 marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Im vorliegenden Fall wurden die allgemeine Wertverhalt-
nisse durch Auswahl des Sachwertfaktors beriicksichtigt, eine zusatzliche Anpassung ist nicht erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen (WF/NF), Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich 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 Kostenermittiungen 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 fur das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Die Wertbeeinflussung wegen Baumangel und -schaden dient der Anpassung der vorlaufigen Wertermittlungs-
ergebnisse des Ertrags- und Sachwertverfahrens an den derzeitigen Gebaudezustand und ist nicht identisch
mit den tatsachlich anfallenden Kosten einer vollstandigen Mangelbeseitigung und Modernisierung (vgl. Punkt
3.5.8 und 3.6.1.1.8 der ehem. WertR 2006 und BGH, Urteil vom 24.01.1963 — Ill ZR 149/61; OLG Branden-
burg, Urteil vom 06.05.2003 — 6 U 74/00).

Eine Wertminderung wegen Baumangel und —schaden ist nur noch in dem Umfang vorzunehmen, wie sie
nicht bereits in die bisherigen Wertermittlungsansatze wie insbesondere den ausstattungsabhangigen Herstel-
lungskosten und der Wertminderung wegen Alters eingeflossen sind. Grundlage der Wertabschlage wegen
Bauschaden und —mangeln sind Ubliche Anteile an den Gebaudeherstellungskosten, libliche Sanierungskos-
ten einzelner Gewerke am Gesamtbauwerk und abgeleitete Wertminderungstabellen in v.H. des Gebaude-
zeitwertes fur Wohngebaude die neuen Bundeslander (vgl. SPRENGNETTER, Band Il, 3.02.2/3/1 ff.) sowie ab-
geleitete Wertminderungstabellen in v.H. des Gebaudezeitwertes flir landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude
(vgl. KLEIBER in [2] Seite 1012).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

e Eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Fur die Unsicherheit beziig- -28.262,78 €
lich der inneren Beschaffenheit (insbesondere nicht bekannte Ausstat-
tungsmerkmale und das Risiko des Vorliegens von Baumangel und
Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und Berdumungskosten) wird
von dem vorlaufigen Verfahrensergebnis ein Risikoabschlag als beson-
deres objektspezifisches Grundsticksmerkmal vorgenommen.

prozentuale Schatzung in v.H. des Gebaudezeitwertes:
30,00 % von 94.209,28 €

Summe -28.262,78 €
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4.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenflache“

Durch den Gutachterausschuss im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte liegt folgende Auswertung per
01.01.2025 vor:

Garten- und Hinterland im Teilmarkt individueller Wohnungsbau
Die Verkaufe von Garten- und Hintedand wurden in ihrem Preisverhalten zum angrenzenden Baulandwert
untersucht. Durchschnittliche prozentuale Abhangigkeit vom umgebenen Wohnbaulandwert:

2010 2011 2012 2013-2019 | 2020-2024
Region Demmin 25-30 30-35 30 ab 2013
: erfolgie die
Reqgion
Mecklenburg- 28-30 20 - 25 20 - 30 A“%fﬁgﬁ“g 30 40
SR Landkreis
Reqgion Miritz 20-30 20-30 20- 30 MSE (0. NB)

Der Wert der Hinterland- und Gartenflache wird unter Berlcksichtigung der Lage und Grée auf 40 % des
Bodenrichtwertes fiir Baulandflachen = 13 €/m? * 40 % = 5,20 €/m? geschatzt.

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenflache“

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 5,20 €/m?

Flache (m?) x 513,00 m?

vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 2.667,60 €

Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €

beitragsfreier Bodenwert = 2.667,60 €
rd. 2.668,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2025 insgesamt 2.668,00 €.

4.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenflache“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Gartenflache” sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AulRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenflache“ (vgl. Bodenwerter- 2.668,00 €
mittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenflache* = 2.668,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 2.668,00 €
,Gartenflache*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenflache* = 2.668,00 €

rd. 2.670,00 €
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4.7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ackerflache*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 2,50 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstucksflache
Ackerzahl (AZ)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstucksflache

Ackerzahl (AZ)

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

Ackerland
keine Angabe
42

28.11.2025
landwirtschaftliche Flache
Ackerland

Gesamtgrundstiick = 1.895
Bewertungsteilbereich = 262 m?

45

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 2,50 €/m?| Erlauterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 28.11.2025 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,000
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3
(§ 3Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)
moWertV 21)
Nutzungsart Ackerland Ackerland X 1,000
Flache (m?) keine Angabe 1.895 x 1,000
Ackerzahl (AZ) 42 45 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 2,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 2,50 €/m?
Flache X 262 m?
Bodenwert = 655,00 €
d_____655,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2025 insgesamt 655,00 €.
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4.8 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ackerflache*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Ackerflache” sind erganzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ackerflache“ (vgl. Bodenwertermitt- 655,00 €
lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ackerflache* = 655,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 655,00 €
,Ackerflache*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ackerflache* = 655,00 €

rd. 655,00 €
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4.9 Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus in Massivbauweise mit rd. 80 m? Wohnfla-
che sowie Nebengebauden. Das Einfamilienhaus wurde ca. 1955 errichtet. Das Gebaude ist eingeschossig
und besitzt ein offensichtlich teilausgebautes Dachgeschoss. Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Ge-
meinde Bartow ca. 20 km nordlich von Altentreptow. Das Objekt ist augenscheinlich leerstehend. Eine Innen-
besichtigung war nicht mdglich.

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 in einem Bodendenkmalbereich.
- Es sind keine Gegensténde als Zubehor bei der Berechnung berlicksichtigt worden.
- Altlasten wurden nicht festgestellt.
- Ein Energiepass liegt nicht vor.
- Ein Flurneuordnungsverfahren ist anhangig.

Der Verfahrenswert (Sachwert) ergibt sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Be-
wertungsteilbereiche:

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Sachwert

Hof- und Gebaudeflache 76.100,00 €
Gartenflache 2.670,00 €
Ackerflache 655,00 €
Summe 79.425,00 €

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 79.425,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 17089 Bartow, Dorfstralte 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bartow 106 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bartow 1 3/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2025 mit rd.

79.000 €

in Worten: neunundsiebzigtausend 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 09. Januar 2026

Dipl.-Kfm. (FH) Harold Schmidt

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.
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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 20. Dezember 2023 (BGBI. | S. 394)

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
16. Juli 2024 (BGBI. | S. 240)

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 09. April 2024 (GVOBI. M-V S.110)

LwAnpG: Landwirtschaftsanpassungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juli 1991 (BGBI. |
S. 1418), zuletzt gedndert durch Artikel 136 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

(4]

(3]

6]

(7]
(8]
(9]

Sprengnetter, Hans Otto: Grundstlicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Lehrbuch, Loseblattsammlung,
Band 1-16, Sinzig 2025

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken
10.Auflage, Kéln 2023

Kréll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlicken
5. Auflage, Neuwied 2015

Vogels, Manfred: Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, 5. Auflage, Berlin 1996

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

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

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

Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage, Kéln 2014

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 BI.1: Auszug aus der StralBenkarte
Anlage 2 BI.1: Auszug aus dem Stadtplan
Anlage 3 BI.1: Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte
Bl.2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Luftbild
BI.3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurstlicksnachweis

Anlage 4 BIl.1-5: Fotodokumentation



[ DorfstraRe 4, 17089 Bartow | Az.: 03/25/4 (612 K 35/25) | Seite 33 von 42 |

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts
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Az.: 03/25/4 (612 K 35/25)

[ Dorfstralke 4, 17089 Bartow

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Be-
wertungsobjekts
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Anlage 3:
Seite 1 von 3

Auszug aus der Katasterkarte

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
- Der Landrat -

Kataster- und Vermessungsamt

Platanenstr. 43
17033 Neubrandenburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte MV 1:1000

Erstellt am 03.01.2026

Gemarkung: Bartow (13 3933) Gemeinde; Bartow (13 0 71 006)
Flur: 1 Landkreis Meckl. Seenplatte
Flurstiick: 3/ Lage: Dorfstralte 4
Himweis: Flurneuordnung "Bartow™
g
8
ed
g
3
z Flurlibersicht
2
—
Bartow
1
1
1
33300600 [ 33300700
0 10 20 30 Meter © Vermessungs- und Geoinformationsbehdrden Mecklenburg-Vorpommeam

Verdal{3tgunag, Weillarverarbeiung, Umwandiung, Weitergabe an Dritte oder Verdlfenichung badar der Zustmmung der
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Anlage 3:
Seite 2 von 3

Auszug aus dem Luftbild

Kartenauszug - Geoportal

(kein amtlicher Auszug)

Bartow (133933}

Flur: 1

Malstab: ca. 1: 500

Datum: 02.01.2026

Stelle: Blrgerportal, Nutzer: gast

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Geobasisdaten, @ GeoBasig-DE/M-V 2022
Geofachdaten: @ Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Diese Karte ksl urhebamechiich geschifzt, Viervied afgun gen aind nur
il Genehmigung des Herauspebers 2ulissig. Als Vervieflifgung
-auch von Teldan- gelien z B, Nachdruck, Fotokopie, Mekrowerimiang,
Digitalisiarung, Scannen sowie Abreichnung.
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Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Seite 3 von 3
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte Au SZUug aus dem
Nibaaior ud ViR Liegenschaftskataster
Platanenstr. 43 Flurstiicks nachweis MV
17033 Neubrandenburg

Erstelit am 03.01.2026

Gemarkung Bartow (13 3933), Flur 1, Flurstiick 3/4

Gebietszugehorig keit: Gemeinde Bartow (13 0 71 006)
Landkreis Meckl. Seenplatte
Finanzamt Neubrandenburg

Lage: Dorfstrafte 4 (00101)
Flache: 1895 m?
Tatsachliche Nutzung: 822 m* Garten

811 m* Wohnbauflache
262 m* Ackerland

Hinweise zum Flurstiick: Bodenordnungsverfahren (Par. 56 LwAnpG) "Bartow"
Flurneuordnungsbehérde: Staatliches Amt far Landwirtschaft und Umwelt
Mecklenburgische Seenplatte
Verfahrensbezeichnung: 32212

Angaben zur Buchung

Buchungsart: Grundsttck

Buchung: Amtsgericht Neubrandenburg, Zweigstelle Demmin (13 1430)
Grundbuchbezirk Bartow (13 3933)
Grundbuchblatt 106

Laufende Nummer 1

© Vemessungs- und Geoinformationsbehdmen Mecklenburng-Vorpommem

Warviatfaltigung, Wealtsrverarbeitung, Urmwandiung, Weitergabe an Dritte ader VeraHentiichung badarf dear Zustimmung der zustandigan

Vemessungs- und Geginformationsbeharde, Davon ausgenommen sind Verwendungen zu innerdienstichen Zwecken oder zum eigenen, ’

nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeaVarmG M-V). Seite 1 von 1
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Anlage 4: Fotodokumentation

Seite 1 von 5

Bild 1: Ansicht von der Straf’e aus

Bild 2: Ansicht von der Straf’e aus
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Anlage 4: Fotodokumentation

Seite 2 von 5

Bild 3: Ansicht von der Straf’e aus

Bild 4: Ansicht von der Straf’e aus
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Anlage 4: Fotodokumentation

Seite 3 von 5

Bild 5: Ansicht von der Straf’e aus

Bild 6: Ansicht von der Straf’e aus
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Anlage 4: Fotodokumentation

Seite 4 von 5

Bild 7: Ansicht von der Straf’e aus

Bild 8: Ansicht von der Straf’e aus
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Anlage 4: Fotodokumentation

Seite 5 von 5

Bild 9:  Ansicht von der Strale aus, Blickrichtung Ortsausgang

Bild 10:  Ansicht von der StralRe aus, Blickrichtung Dorfzentrum



