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Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundstiick 1

Grundbuch:
Gemarkung:

Flur:
Flursticksnummer:
GroBe:

Wirtschaftsart und Lage

(entsprechend Grundbuchauszug):

Objekt:
PLZ/Ort:
StraBBe:

Grundstiick 2

Grundbuch:
Gemarkung:

Flur:
Flurstiicksnummer:
GroBe:

Wirtschaftsart und Lage

(entsprechend Grundbuchauszug):

Objekt:
PLZ/Ort:

Neverin, Blatt 20021, Bestandsverzeichnis Nr. 2

Neverin

1

20

2.800 m2

Gebaude- und Freiflache,

Erholungsflache, DorfstraBe 40

Einfamilienwohnhaus und Nebengebaude

17039 Neverin
DorfstraBe 40

Neverin, Blatt 20021, Bestandsverzeichnis Nr. 1

Neverin

2

147
10.877 m?

Waldflache
Am Wege nach Hohenmin

Waldflache
17039 Neverin

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935
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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Grundstiick 1

Ergebnisse des Ertragswertverfahrens

Ertragswert der baulichen
und sonstigen Anlagen:
Bodenwert:

vorl. Ertragswert:

marktlbliche Zu- und Abschlage:

selbststandig verwertbare
Teilflache:

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Ertragswert:

rd.

Abweichung des Ertragswertes vom Sachwert:

Verkehrswert:
(orientiert am Sachwert)

Gebaudesachwerte insgesamt:
207.197,54 € ||AuBenanlagen:

57.500,00 € | (Bodenwert:
264.697,54 € ||vorl. Sachwert:

Zu-/Abschlag zur Marktan-
passung:

selbststandig verwertbare
41.400,00 € || Teilflache:

besondere objektspezifische
- 96.000,00 € ||Grundsticksmerkmale:

143.923,16 € ||Sachwert:

144.000,00 € rd.
-2,70%
rd. 148.000,00 €

-13% -

66.174,39 € | [marktibliche Zu- und Abschlage: -

Ergebnisse des Sachwertverfahrens

240.730,28 €
12.036,51 €
57.500,00 €

310.266,79 €

40.334,68 €

67.483,03 €

41.400,00 €

96.000,00 €
147.849,08 €

148.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebauden bebaute Grundstick,

in 17039 Neverin, DorfstralBe 40,

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neverin 20021 2
Gemarkung Flur Flurstiick GroBe
Neverin 1 20 2.800 m2

wird auf der Grundlage einer auBeren Inaugenscheinnahme zum Wertermittlungsstichtag

19.02.2025 mit rd.

(in Worten: einhundertachtundvierzigtausend Euro)

geschatzt.

148.000,00 €

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935
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Grundstiick 2
Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 9.600,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute, als Waldflache genutzte Grundstiick, in 17039 Neverin,

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neverin 20021 1
Gemarkung Flur Flurstlick GroBe
Neverin 2 147 10.877 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 mit rd.

9.600,00 €

(in Worten: neuntausendsechshundert Euro)

geschatzt.

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935 Seite 4
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1 Allgemeine Angaben

1.1. Auftraggeber, Auftragsanlass

Auftraggeber:

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsgrundlagen:

das Gutachten stltzt sich u. a. auf
folgende Grundlagen:

Amtsgericht Neubrandenburg
Rechtspflegerin
Friedrich-Engels-Ring 16-18
17033 Neubrandenburg

geman Beschluss des Amtsgerichtes Neubrandenburg,
Geschaftsnummer 612 K 51/24, vom 16.01.2025

Tag der Ortsbesichtigung, 19.02.2025
19.02.2025

Zum Ortstermin wurden die Beteiligten, geman Uberge-
benem Beteiligtenverzeichnis, durch Einschreiben vom
04.02.2025 fristgerecht geladen.

Mit den Antragstellern wurde vereinbart, dass sie, da sie
keinen Zugriff auf das Bewertungsobjekt haben, nicht am
Ortstermin teilnehmen.

Zum Ortstermin war der das Bewertungsobjekt
bewohnende Antragsgegner nicht anwesend. Das
Grundstiick 1 konnte nicht betreten werden, es
erfolgte nur eine duBere Inaugenscheinnahme.

der Gutachter

e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

vom Auftraggeber lbergebene Unterlagen:

e ein amtlicher Ausdruck (ohne Abt. Ill) aus dem
Grundbuch von Neverin, Blatt 20021, vom 18.12.2024,
vom Grundbuchamt beim Amtsgericht Neubranden-
burg

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw.

bereitgestellte Unterlagen:

e zum Ortstermin angefertigte Notizen und Diktate Uber
die Beschaffenheit des Bewertungsobjektes

e Fotodokumentation

weitere Unterlagen und Angaben:

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
28.01.2025, Gbergeben von der Unteren Bauauf-
sichtsbehdrde des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster, vom
28.01.2025

e Online-Anfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, vom
17.03.2025

e Grundstiicksmarktbericht 2024 und Bericht liber den
land- und forstwirtschaftlichen Bodenmarkt im
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 2024

e Angaben und Auskiinfte zu stadtebauplanungsrecht-
lichen Gegebenheiten im Bereich des Bewertungsob-
jektes durch das zustandige Bauamt, vom 07.02.2025

e Vorgutachten vom 02.06.2014, erstellt von Herrn

Ubergeben von der Antragstellerin

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935
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1.2. Sachverhalte

e Vorbemerkung
Das Grundstiick 1 konnte lediglich auBerlich in Augenschein genommen werden. Somit
konnten sowohl der Ausstattungsstandard als auch der Stand und die Qualitat des
Innenausbaus des Gebaudes nur vermutet werden.
Da dieses Verfahren nur auf Annahmen basiert, weist es eine erhdéhte Ungenauigkeit auf.

Durch die Antragstellerin wurden Innenaufnahmen vom 16.05.2024 und 15.06.2024 zur
Verfligung gestellt. Leider ist nicht bekannt, inwieweit sich der Zustand des Einfamilien-
wohnhauses seit dem veréndert hat.

e Aligemeine Beschreibung
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich zwei Grundbuchgrundstiicke.

Grundstiicks 1 (Ifd. Nr. 2 des BV):
Grundstiick 1 ist ein bebautes Grundstuick, welches in Ortsmitte von Neverin gelegen ist.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem traufsténdig errichteten eingeschossigen Einfamilien-
wohnhaus, freistehend, bebaut. Das Baujahr des Gebéaudes ist, It. Angaben im Gbergebenen
Gutachten, 1956. An der Hofseite des Einfamilienwohnhauses wurde 1988 ein ebenfalls
eingeschossiger Anbau errichtet. Beide Baukdrper haben ausgebaute Satteldacher. Das
Hauptgebaude ist ca. zu einem Viertel, der Anbau vollstdndig unterkellert.

Am Einfamilienwohnhaus wurden augenscheinlich nach 1990 bis auf den Austausch der
Heizungsanlage (Ol) und einiger Fenster keine nennenswerten Modernisierungen vorgenommen.
Es besteht offenbar deutlicher Unterhaltungsstau.

Auf den Ubergebenen Innenaufnahmen ist erkennbar, dass das Erdgeschoss im Wesentlichen
entkernt war. Das Dachgeschoss war ausgebaut und befand sich in einem bewohnbaren Zustand.

Inwieweit das Erdgeschoss inzwischen wieder hergerichtet wurde, ist nicht bekannt. Nach dem
auBeren Eindruck (Fenster) scheint es noch nicht wieder bewohnbar zu sein.

Fiir die Wertermittlung wird unterstellt, dass das Erdgeschoss sich weiterhin in einem
rohbauahnlichen Zustand befindet, wahrend das Dachgeschoss ausgebaut und in einem
bewohnbaren Zustand ist.

An der sidlichen Grundstiickgrenze befindet sich eine massive Garage mit drei Boxen. Weitere
auf dem Grundstlck befindliche Nebengebaude (Kleintierstélle und ein Pavillon) werden nicht
einzeln bewertet. Den Kleintierstallen wird aufgrund des schlechten baulichen Zustandes kein
Wert beigemessen, der Pavillon wird pauschal den AuBenanlagen zugeordnet.

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks 1 kann als mittel beschrieben werden. Die umgebenden
Grundstuicke sind ebenfalls mit Wohnh&usern bebaut.

Grundsticks 2 (Ifd. Nr. 1 des BV):

Hierbei handelt es sich um eine Waldflache. Das Grundstiick befindet sich nordwestlich der
Ortslage Neverin. Es liegt an der StraBe nach Hohenmin. Das Grundstlck ist Bestandteil einer
gréBeren Waldflache.

Das Grundstiick wird augenscheinlich nicht bewirtschaftet. Die Bestockung ist relativ licht. Es gibt
starkeren Schadlingsbefall und viel Totholz.

o Wert beweglicher Gegenstéande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG)
Auf den Bewertungsgrundstiicken (duBere Inaugenscheinnahme) wurden keine Gegensténde von
Wert im Sinne des vorgenannten Paragrafen vorgefunden.

o Baubehoérdliche Beschrankungen oder Auflagen bzw. Beanstandungen
Nach vorliegenden Informationen bestehen keine Auflagen, Beschrédnkungen oder
Beanstandungen.

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935 Seite 8
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e Verdacht auf Hausschwamm
Hinweise auf Befall des Einfamilienwohnhaus durch Hausschwamm ergaben sich zum Ortstermin
(2uBere Inaugenscheinnahme) nicht.

e Zustandiger Kaminkehrer
17098 Friedland

o Miet- bzw. Pachtverhéltnisse
Das Bewertungsobijekt (Grundstiick 1) wurde zum Ortstermin durch den Antragsgegner bewohnt.
Miet- oder Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt.

e Gewerbebetrieb
Es wurde kein Gewerbe betrieben (duBere Inaugenscheinnahme).

¢ Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die vom Gutachter nicht geschéatzt werden konnten
keine

¢ Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Im Baulastenverzeichnis sind zulasten des Bewertungsgrundstlicks keine 6ffentlich-rechtlichen
Baulasten eingetragen.

¢ Ist ein Energieausweis nach Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden?
nicht bekannt

¢ Sind BaumaBnahmen nach § 47 Gebaudeenergiegesetz (GEG) erforderlich?
Far das Einfamilienwohnhaus wird in der Wertermittlung eine Modernisierung/Sanierung unterstellt,
mit der auch die Forderungen des GEG erfillt werden.

e Sonstige Probleme, die fiir einen Bietinteressenten von Bedeutung sein kénnten
keine bekannt

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935 Seite 9
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzah!:

Verkehrslage, Entfernungen
(siehe Anlage 1)

Uberregionale Lage:

Lage zu Verkehrswegen:

Regionalplanung:

Verkehrsanbindung:

Innerdrtliche Lage:

Wohn- und Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzung in der
StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Mecklenburg — Vorpommern
Mecklenburgische Seenplatte
Neverin, mit ca. 820 Einwohnern

Entfernungen von Neverin zu n&chstgelegenen groBeren

Stadten:

e ca. 12 km sudlich von Altentreptow

e ca. 8 km norddstlich von Neubrandenburg
(Kreisstadt)

e ca. 150 km zur Landeshauptstadt Schwerin.

e Die LandesstraBBen L 142 (Neubrandenburg — Brunn)
und L 28 (Altentreptow — Warlin) kreuzen sich in
Neverin.

e Die Bundesautobahn A 20, Anschlussstelle Neubran-
denburg-Nord, befindet sich ca. 8 km entfernt.

¢ Neverin liegt im landlichen Siedlungsraum.

¢ Neverin ist Sitz des Amtes Neverin, dem elf weitere
Gemeinden angehoren

e In Neubrandenburg bzw. Altentreptow sind alle
wichtigen infrastrukturellen Einrichtungen vorhanden.

e Busverbindung im Liniennetz der MVVG:
Linie 504: Neubrandenburg — Ganzkow — Friedland
e ein Regionalbahnhof der DB befindet sich in
Neubrandenburg und Altentreptow:
Strecke RE 4: Szczecin — Pasewalk — Neubranden-
burg — Malchin — Biitzow mit Anbindung nach
Hamburg bzw. Schwerin
Strecke 205: Stralsund — Neubrandenburg —
Neustrelitz — Berlin
e Flughafen in Rostock/Laage ca. 100 km entfernt

Grundstick 1:im Zentrum von Neverin gelegen
Grundstlick 2: ca. 1,5 km nordwestlich von Neverin

Grundstick 1: mittlere Wohnlage, als Geschaftslage nur
bedingt geeignet

Grundstiick 2: Forstwirtschaftliche Flache in
AuBenbereichslage

Grundstiick 1: auf der StraBenseite des Bewertungs-
grundstiicks 1 eingeschossige Bebauung, zu Wohn-
zwecken genutzt, gegeniiberliegende StraBenseite
viergeschossige Mehrfamilienwohnhauser

Zum Ortstermin wurden keine Immissionen festgestellt.

Das Bewertungsobjekt (Grundstiick 1) liegt in etwa auf
dem Niveau der StraBe und fallt leicht nach Stidwesten
ab.

Das Bewertungsobjekt (Grundstiick 2) liegt in etwa auf
dem Niveau der StraBe und ist in sich eben.

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935
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2.2. G@Gestalt und Form

Flurstick 20 Flurstick 147
StraBenfront: ca. 40,00 m ca. 100,00 m
Mittlere Tiefe: ca. 70,00 m ca. 110,00 m
GroBe der Flache: 2.800 m? 10.877 m?2
(It. Grundbuchauszug)
Bemerkung: Es handelt sich hierbei um ein Es handelt sich hierbei um ein trapez-
rechteckahnlich geschnittenes ahnlich geschnittenes Flurstiick (vgl.

Flurstick (vgl. auch Anlage 2). auch Anlage 2).

2.3. ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Anmerkung:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Noérdlich des Bewertungsgrundstiicks 1 verlauft die
OrtsverbindungsstrafBe von Neverin nach Glocksin.

Nérdlich des Bewertungsgrundstiicks 2 verlauft die
OrtsverbindungsstrafBe von Neverin nach Hohenmin.

Grundstlick 1:

e Fahrbahn mit Bitumenbelag

¢ beidseitiger Gehweg, mit Betonverbundpflaster
befestigt

e StraBenbeleuchtung

Grundstlick 2:

e Fahrbahn mit Bitumenbelag
¢ kein Gehweg
o keine StraBenbeleuchtung

Grundstlick 1:

e elektrischer Strom und Wasser aus 6ffentlicher
Versorgung

e zentrale Abwasserentsorgung

e Telefonanschluss

Grundstiick 2:
keine Ver- und Entsorgungsanschliisse

An der westlichen Grundstlicksgrenze des Grund-
stlicks 1 besteht Grenzbebauung durch einen massiven
Schuppen auf dem Bewertungsgrundstiick.

Durch den Sachverstédndigen wurden zu den vorgenann-
ten Angaben keine Uberpriifungen vorgenommen. Bei
dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass, wie mit-
geteilt, keine Grenziiberbauungen vorliegen und die
Grenzverhéltnisse geregelt sind.

e augenscheinlich normaler gewachsener Baugrund
o Es waren keine Grundwassereinflisse erkennbar.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund-
situation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935
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2.4. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren):

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

2.4.2. Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Von einer Einsichtnahme in das Grundbuch oder die Grund-
buchakte wurde der Sachverstandige durch den Auftraggeber
befreit.

Durch den Auftraggeber wurde ein amtlicher Ausdruck (ohne
Abt. Ill) aus dem Grundbuch von Neverin, Blatt 20021, vom
18.12.2024, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht
Neubrandenburg Ubergeben.

In Abt. Il des vorgenannten Grundbuchs ist, neben der Ein-
tragung der Zwangsversteigerung keine weitere Eintragung
vorhanden.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Neubrandenburg, Az.: 612 K 51/24); eingetragen am
17.12.2024.

Schuldverhaltnisse, die zum Wertermittlungsstichtag im
Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kdnnten, bleiben in
diesem Gutachten auftragsgeman unberiicksichtigt.

Lt. Auskunft des Amtes Neverin, FB Bau und Ordnung, vom
07.02.2025, ist das Grundstlick derzeit in keines der vorge-
nannten Verfahren einbezogen.

Es wurden diesbeziglich durch den Sachverstandigen keine
weiteren Nachforschungen angestellt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Boden-
verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Ggf. vorhandene wertbeeinflussende nicht eingetragene Lasten
und Rechte, von denen der Sachverstandige keine Kenntnis er-
hielt, sind erforderlichenfalls zuséatzlich zu dieser Wertermittiung
zu berticksichtigen.

Vom Sachversténdigen wurde eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis der Unteren Bauaufsichtsbehdrde
vom Landkreis Mecklenburgische Seenplatte angefor-
dert.

Nach vorliegender Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbe-
hérde, vom 28.01.2025, wird bescheinigt, dass keine
Baulasti. S. des § 83 LBauO M-V eingetragen ist.

Denkmalschutz besteht nicht.

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935
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Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Veranderungssperre:

Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Entsprechend vorgenannter Auskunft liegt flir den Bereich
des Bewertungsobjektes der gemeinsame Flachen-
nutzungsplan des Planungsverbandes ,Mecklenburg-
Strelitz Ost“, vom 15.02.2005, vor.

In diesem ist der Bereich des Bewertungsgrundstiicks 1
als W = Wohnbauflachen, der des Bewertungsgrund-
stlicks 2 als Flache flur die Landwirtschaft dargestellt.

Far den Bereich der Bewertunggrundstuicke liegt, It.
vorgenannter Auskunft, kein Bebauungsplan vor.

Ist kein rechtskréftiger Bebauungsplan vorhanden,
entscheidet sich die Zulassigkeit von Art und Maf3 der
baulichen Nutzung fiir Grundstiick 1 nach den Rege-
lungen des § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir
Grundstiick 2 nach § 35 BauGB (Bauen im AuBen-
bereich).

liegt nicht vor
liegt nicht vor

besteht nicht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die formelle und materielle Legalitét der baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe (Grundstlicksqualitat):

Beitrags- und Abgabensituation:

Das Grundstiick ist, dem stadtebaulichen Entwicklungs-
zustand nach, wie folgt einzustufen:

Grundstiick 1:

- baureifes Land (ca. 1.000 m?3),

- Gartenland (ca. 1.800 m?3).

Grundstiick 2:
Fldache der Land- und Forstwirtschaft (Wald)

Das Grundsttick 1 ist ortsliblich erschlossen. Grundstiick
2 hat keinerlei erschlieBungstechnische Analgen.

Es sind, den vorliegenden Informationen zufolge, keine
ErschlieBungskosten bzw. Ausbaubeitrdge bekannt.

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935
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2.4.3. Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den Angaben
des zustandigen Bauamtes.

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

2.4.4. Derzeitige Nutzung
Art der Nutzung: Wohnhaus mit Nebengebduden und Waldfléche
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1. Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Geb&dude und AuBenanlagen 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 kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprdift, im
Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h., offensichtlich erkennbar waren. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

3.2. Gebédudebeschreibung des Einfamilienwohnhauses

3.2.1. Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Artdes Gebaudes: freistehendes, eingeschossiges Einfamilienwohnhaus

in massiver Bauweise errichtet
winkliger Anbau hofseitig

Das Dachgeschoss ist ausgebaut.
Das Gebaude ist teilunterkellert.

Baujahr: ca. 1956 (Haupthaus)
ca. 1988 (Anbau)

Modernisierung: Bei der &uBeren Inaugenscheinnahme waren keine
Modernsierungen erkennbar.
Nach vorliegenden Informationen wurden die Heizungs-
anlage und einige Fenster erneuert.

AuBenansicht: Das traufstandige Einfamilienwohnhaus verfiigt tiber ein
Satteldach mit einer Dacheindeckung aus Betondach-
steinen. Uber Dach befindet sich ein Schornstein. In die
Dachflache sind mehrere Dachflachenfenster integriert.

Die Dachentwasserung besteht aus PVC.

Die Fassade des Gebaudes ist mit einem einfachen
Kieselreibeputz versehen. Die Fensterlaibungen sind
glatt geputzt. Die Sohlbanke bestehen aus Flachklinkern.
Die Fenster sind braune Holzverbundfenster, ein- bis
dreifliigelig im Erdgeschoss und weiBe einflligelige
Kunststoffrahmenfenster im Dachgeschoss.

Der Hauseingang befindet sich hofseitig.

Hofseitig befindet sich eine Terrasse.
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3.2.2. Ausflihrung und Ausstattung

3.2.2.1. Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)
Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente aus Beton
Kellerwande: Ziegelmauerwerk
Umfassungswande: Ziegelmauerwerk

Innenwéande: Ziegelmauerwerk
Geschossdecke: Haupthaus: Holzbalkendecke

Anbau: Beton-Fertigteildecke

Keller Haupthaus: Kappengewdlbe
Keller Anbau: Beton-Fertigteildecke

Hauseingangsbereich: ebenerdig
Treppen: Holztreppe zum DG, gemauerte Kellertreppe

3.2.2.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Einfamilienwohnhaus: Teilkeller: Heizdllager, Heizung, Lagerrdume
Erdgeschoss:  Wohn- und Nebenrdume, Grundriss nicht bekannt
Dachgeschoss: Wohn- und Nebenrdume, Grundriss nicht bekannt

3.2.2.3. Ausstattung und Zustand

Da das Gebé&ude nicht betreten werden konnte, erfolgt die Bewertung basierend auf dem &ufBBeren
Augenschein sowie Annahmen, die auf bauartahnlichen Gebauden beruhen.

Dabei wird auf die Beschreibung der fiinf Gebaudestandards geméan Anlage 2 der SW-RL, ver6ffentlicht
in [1], 103. Ergdnzung, 3.01.1/1/2-3, abgestellt.

Beschreibung der ausgewéahlten Standardstufen
AuBenwande

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

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
zeitgemalBe Dachddmmung (vor ca. 1995)

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

Fenster und AuBBentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise
Standardstufe 2 | (z.B. Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahl-
zargen

Standardstufe 2

Standardstufe 2
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Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen
in einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwim-
mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfen-
treppe, Trittschallschutz

FuBbéden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden 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
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausl&ssen, Zahlerschrank (ab

ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

3.2.2.4. Keller und Dach

Keller:
Wande:
FuBboden:
Decken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:
Schornstein:

3.2.3. Zustand des Geb&udes
Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:
Bausch&den und Bauméngel:

Wirtschaftliche Wertminderungen:
Sonstige Besonderheiten:

vermutlich Ziegelmauerwerk
Estrich

Betonfertigteile bzw. Kappengewdlbe

Holzkonstruktion
Satteldach

Dachsteine aus Beton

ein Schornstein, tber Dach

befriedigend

nicht bekannt

Da das Gebéude nicht betreten und das Innere des
Gebéaudes nicht besichtigt wurde, kann zu méglichen
Bauschéaden und Baumaéngeln im Inneren keine
Aussage getroffen werden.

Das Gebaude weist deutlichen Unterhaltungsstau auf.
Das Erdgeschoss wurde vermutlich entkernt und noch
nicht wieder hergerichtet.

keine bekannt
keine bekannt
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3.3. Nebengebiéude

Garage: e eingeschossige massive Garage
o flaches Pultdach, eingedeckt mit Wellasbestpaltten
e Fassade glatt geputzt
e drei zweiflligelige Tore aus Holz
Kleintierstalle und Pavillon: Den Gebauden wird kein eigenstandiger Wert beigemes-

sen. Auf eine Beschreibung wird deshalb verzichtet.

3.4. AuBenanlagen

e Hausanschlisse fiir elektrischen Strom, Trinkwasser
und Abwasser an das 6ffentliche Netz

e zur StraBBe Drahtgeflechtzaun und Hecke

e Garten mit Rasen und diversen Strauchern und
Baumen
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4 Ermittlung des Verkehrswertes

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

4.1. Grundstiick 1

Nachfolgend wird auf der Grundlage einer auBeren Inaugenscheinnahme der Verkehrswert fiir
das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebauden bebaute Grundstiick, in 17039 Neverin,
DorfstraBe 40, zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neverin 20021 2
Gemarkung Flur Flurstiick GroBe
Neverin 1 20 2.800 m2

4.1.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
objekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung 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 Grundstilicks) wird als Sum-
me von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sach-
wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, 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 Wertermittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner
absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstlcks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaRB der baulichen oder
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sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu beriicksichtigen.

Dazu z&hlen insbesondere:

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

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstlicksgréB3e, insbesondere wenn Teilflichen selbststédndig verwertbar
sind.

4.1.2. Bodenwertermittlung fir Grundstlick 1

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des flr die Lage des Bewertungsobjektes
verdffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts durchgefihrt.

4.1.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjektes (Bodenrichtwertzone 247,
17039 Neverin Ortslage) 50,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung M (gemischte Bauflachen)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = eb-/kb-frei
Grundsttickstiefe = 40m
GrundstlicksgréBe = 1.000 m2
Gartenland:

Durchschnittliche prozentuale Abh&ngigkeit vom umgebenden Wohnbaulandwert:

2010 201 2012 2013 bis 2019 2020 201 2022

Region Demmin 25-30 | 30-35 30

Region
Mecklenburg- 28-30 | 20-25 | 20- 30
Strelitz

Region Miritz 20-30 | 20-30 | 20~ 30

Landkreis MSE
0. NB) 30 40 40 40
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4.1.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstticks 1

Wertermittlungsstichtag 19.02.2025

baureifes Land

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand eb-/kb-frei

GrundstlcksgréBe

2.800 m2, davon: ca. 1.000 m2 baureifes Land und

ca. 1.800 m2 Gartenland.

4.1.2.3 Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick 1

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

baureifes Land:

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 19.02.2025 X 1,15

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen M (gemischte W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 57,50 €/mz
Flache (m?) 1.000 1.000 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 57,50 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 57,50 €/m?
Flache x 1.000 m?
beitragsfreier Bodenwert = 57.500,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert des baureifen Landes betragt zum Wertermittlungsstichtag
19.02.2025 57.500,00 €.
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Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

Im Bericht Gber den Grundstlicksmarkt des Jahres 2024 im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte,
Region Mecklenburg-Strelitz, ist folgende Tabelle der Entwicklung der Grundstlickspreise
veroffentlicht:

Region Mecklenburg-Strelitz
167
170 184 8
155 o

140 555
125 -

110 od Y

95 86 ® .

-
=]

Index in %

80 = 82 0 84 68
50
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahr

Fir den Zeitraum seit dem Richtwertstichtag wird, aufgrund der wirtschaftlichen Lage in der Region
Mecklenburg-Strelitz sowie in Auswertung von aktuellen Auskiinften der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses, unterstellt, dass sich der Bodenwert fir die Lage des Bewertungsgrundstlicks
seit dem Richtwertstichtag um ca. 15 % erhéht hat.

E 2 Hinweis:

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert“ ist der Marktanpas-
sungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MafBstab fir
die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch
berlicksichtigten, den Bodenwert beeinflussenden Grundstliicksmerkmale gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hdhe des vorldufigen Sachwerts
(Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.
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Gartenland:
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 19.02.2025 X 1,15 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen M (gemischte W (Wohnbauflache) X 1,00

Nutzung Bauflache)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 57,50 €/m2
Entwicklungsstufe | baureifes Land | Gartenland x 0,40 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 23,00 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 23,00 €/m?

Flache X 1.800 m2

beitragsfreier Bodenwert = 41.400,00€

Der abgabenfreie Bodenwert des Gartenlandes betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025

rd. 41.400,00 €.

Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
vgl. baureifes Land

E 2 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Far das Gartenland wird ein Ansatz von 40 % des Bodenrichtwertes gewahlt.

Gesamtbodenwert
Ermittlung des Gesamtbodenwerts des Bewertungsgrundstiicks Erlauterung
baureifes Land 57.500,00 € nsv'
Gartenland 41.400,00 € sv?
Gesamtbodenwert des Grundstiicks: 98.900,00 €

Der Gesamtbodenwert betréagt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 insgesamt 98.900,00 €,

Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrages sind selbststandig nutzbare Teilflachen nicht
zu berlcksichtigen. Eine selbststéandig nutzbare Teilfliche ist der Teil eines Grundstiicks, der fir die
angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendétigt wird und selbststédndig genutzt oder
verwertet werden kann.

' nsv = nicht selbststéandig verwertbar, der Bebauung zuzuordnende Teilflache
2 sv = selbststandig verwertbare Teilflache
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4.1.3. Sachwertermittlung

4.1.3.1 Ermittlung des Sachwertes

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben. Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 1 dieses Gutachtens enthalten.

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

781,00 €/m2 BGF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 300,00 m2 62,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 € 0,00 €
Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 234.300,00 € 30.070,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 19.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 432.752,10 € 55.539,29 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 432.752,10 € 55.539,29 €
Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre 38 Jahre

e prozentual 52,50 % 36,67 %

e Faktor 0,475 0,6333
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 205.557,25 € 35.173,03 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 240.730,28 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.036,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 252.766,79 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 57.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 310.266,79 €
Sachwertfaktor X 0,87
Zwischensumme = 269.932,11 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 67.483,03 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 202.449,08 €
selbststéandig verwertbare Teilflache + 41.400,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 96.000,00 €
Sachwert = 147.849,08 €

rd. 148.000,00 €
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4.1.3.2 Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Hinweis:
Umfassendere Erlduterungen zu den Wertermittlungsansétzen in der Sachwertberechnung sind in Anhang 1 dieses Gutachtens
enthalten. An dieser Stelle werden lediglich Erlauterungen zu nachfolgend ausgewahlten Wertansétzen gegeben.

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir auf der Grundlage
der Ubergebenen Unterlagen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von
der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
o Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen 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
Gebéaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuBBentlren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBbdden 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% | 720% | 28,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen
AuBenwande

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

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
zeitgemalBe Dachddmmung (vor ca. 1995)

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

Fenster und AuBBentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 2

Standardstufe 2
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Innenwénde und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.
B. Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen
in einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwim-
mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbdden

Standardstufe 2

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

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
Brennwertkessel

Sonstige technische A

usstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausl&ssen, Zahlerschrank (ab
ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 72,0 630,00
3 1.005,00 28,0 281,40
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 911,40
gewogener Standard = 2,3

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 911,40 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméans Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3

ImmoWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,920

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

838,49 €/m2 BGF
rd. 838,00 €/m2 BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéudeart: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 72,0 522,00
3 835,00 28,0 233,80
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 755,80
gewogener Standard = 2,3

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméan Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3

ImmoWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

X

rd.

755,80 €/m2 BGF

0,920

695,34 €/m2 BGF
695,00 €/m2 BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebéaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]

Gebaudeteil 838,00 180,00 60,00 502,80

1
Gebaudeteil 695,00 120,00 40,00 278,00

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 781,00

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

Gebéaude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 0,0% | 100,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewéahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4

Garagen in Massivbauweise
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude = 485,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht
zeitgemalBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der
Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstéandig geschéatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBBenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schéatzung: 5,00 % der vorlaufigen 12.036,51 €
Gebaudesachwerte insg. (240.730,28 €)

Summe 12.036,51 €

Bei wohnbaulich genutzten ein- bis zweigeschossig bebauten Grundstlicken betragt der Wert von
AuBenanlagen i. d. R. zwischen 2,00 % und 8,00 % des Werts der sonstigen baulichen Anlagen
(insbesondere Gebaude); in Ausnahmefallen bis zu 10,00 %.
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Ca. 2,00 % betragt der relative Wert der AuBenanlagen, wenn lediglich die Ver- und Entsorgungs-
anlagen, ca. 8,00 %, wenn zusétzlich aufwendige Einfriedungen, Wegbefestigungen, Anpflanzungen
etc. vorhanden sind.

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 5,00 % als sachgerecht erachtet.

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 Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Fir das 1956 errichtete Gebaude wurden Modernisierungen unterstellt, um die Nutzungsfahigkeit
wieder herzustellen.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. D&mmung 4 0,0 0,0
der obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AuBBentlren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 10 00
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 1,0
Warmedammung der AuBenwénde 4 1,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 0 10
Decken, FuBbdden und Treppen ’ ’
wesent]|che Verbesserung der 5 0,0 2.0
Grundrissgestaltung
Summe 4,0 5,0

Ausgehend von den 9 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad , mittlerer

Modernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhé&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1956 = 69 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 69 Jahre =) 11 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das
Gebaude geman der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 38 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1983.
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Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Resthutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten

zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,
des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d. h., Gesamt-

grundstiickswert) angegeben sind, sowie

eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder
des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdaten-

portal

bestimmt.

Im Bericht Uber den Grundstlicksmarkt des Jahres 2024 im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte,
Region Mecklenburg-Strelitz, sind folgende Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und
Zweifamilienwohnhauser veréffentlicht:

vorl. SW gesamt bis 20 € BRW | 21bis 40 € BRW | 41 bis 60 € BRW ab 61 € BRW
[€] |@BRW41€m'| GBRW14€/m* | @BRW31€m* | ©BRW 52 &m’ | @ BRW 90 €/m*
110.000 1,02 1,03 1,00 1.14 124
130.000 0,99 0,99 0,97 1,09 1,18
150.000 0.96 0,96 0.94 1.13
170.000 0.94 0.93 0,92 .02 1,08
190.000 0,92 0.91 0,89 0.99 1.05
210.000 0.90 0.89 0.88 0.96 1,01
230.000 0,89 0,87 0,86 0.94 0,99
250.000 0.87 0,86 0.84 0.92 0.96
270.000 0.86 0,84 0,83 0,94
1290000 | 085 083 082 092
310.000 0,84 0.82 0.81 0,90
330.000 0,83 0,80 0,80 0.86 0,88
350.000 0,82 0.79 0.79 0.85 0,87
370.000 0,81 0,78 0.78 0,84 0,85
390.000 0.80 0.78 0,77 0,82 0,84
410.000 0,80 0,77 0,76 0,81 0,82
430.000 0.79 0,76 0,76 0,80 0,81
450.000 0,78 0.75 0,75 0.80 0,80
470.000 0,78 0.74 0.74 0.79 0.79
490.000 0.77 0.74 0.74 0.78 0.78
510.000 0,76 0.73 0.73 0.77 0.77
530.000 0.76 0.72 0,72 0,76 0,76
550.000 0.75 0.72 0,72 0.76 0,75
570.000 0.75 0.71 0,71 0,75 0,74
590.000 0.74 0.71 0.71 0.74 0,74
610.000 0,74 0.70 0,70 0.74 0.73
630.000 0.73 0,70 0.70 0,73 0,72
650.000 0.73 0,69 0,69 0.72 0.72
§70.000 0,72 0,69 0,69 0,72 0.71
690.000 0,72 0,68 0,68 0.71 0.70

Dartiber hinaus wurden eigene Erfahrungswerte sowie Ergebnisse von Recherchen zum Grund-
stlicksmarkt bei regional tatigen Maklern herangezogen.
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Danach liegen Kaufpreise fiir gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft
(d. h., mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 10 - 15 % unterhalb des ermittelten vorldufigen Sachwerts
(d. h., des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Im vorliegenden Fall wurde unter Abwagung der objektspezifischen Gegebenheiten, ein Marktanpas-
sungsfaktor von 0,87 gewahlt, d. h., dass Kaufpreise ca. 13 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen
Sachwertes zu erwarten sind.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Im vorliegenden Fall wurde zur Berlicksichtigung der Unsicherheiten aus der nur duBeren Inaugen-
scheinnahme ein Abschlag von 25 % gewahilt.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -25,00 % von (269.932,11 €) -67.483,03 €
Summe -67.483,03 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforder-
lichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h., der hierdurch (ggf. zuséatzlich ,gedampft* unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige
Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Reparatur- und Instandsetzungsaufwendungen zur rd. -96.000,00 €

Wiederherstellung und Sicherung der Nutzungsféhigkeit
des Geb&udes Uber die geschéatzte Restnutzungsdauer
(vgl. Anlage 4.1):

686,00 €/m2 Wohnflache
686,00 €m2 x 140 m2 = 96.040,00 € rd. 96.000,00 €

Summe rd. -96.000,00 €

Anmerkung: Eine differenzierte Untersuchung zu diesbeziglich zu erwartenden Aufwendungen wird empfohlen.
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4.1.4. Ertragswertermittlung

4.1.4.1 Ermittlung des Ertragswertes

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 2 dieses Gutachtens enthalten.

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?3) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienhaus Wohnung 140,00 7,50 1.050,00 12.600,00
Garage Garage 3,00 10,00 30,00 360,00
Summe 140,00 3,00 1.080,00 12.960,00
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durch-
gefuhrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 12.960,00 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktlblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) — 3.110,40 €
jahrlicher Reinertrag = 9.849,60 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,45 % von 57.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.408,75 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.440,85 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =2,45 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 38 Jahren Restnutzungsdauer X 24,547
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 207.197,54 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 57.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 264.697,54 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage — 66.174,39 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 198.523,15 €
selbststéndig verwertbare Teilflache + 41.400,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 96.000,00 €
Ertragswert = 143.923,15 €

rd. 144.000,00 €
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4.1.4.2 Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen der Ertragswertermittiung

Hinweis:
Umfassendere Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Ertragswertberechnung sind in Anhang 2 dieses
Gutachtens enthalten. An dieser Stelle werden lediglich Erlauterungen zu nachfolgend ausgewéhlten Wertansatzen gegeben.

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf der Grundlage der libergebenen
Unterlagen durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur
wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MaBgaben zur wohnwert-
abhangigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern dies-
bezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. Literaturver-
zeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung.
Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV;
DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Mietanséatze/Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktlblich erzielbare

Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich

zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit

dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabh&ngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete flr ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-

unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch

entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Dariber hinaus wurden Analysen zu Angebot und Nachfrage fir Wohnraum von ImmobilienScout24
herangezogen.

IS24 - Mietpreise fiur Wohnimmobilien
Atlswertuuqszeilraum: Januar 2022 bis Dezember 2024

Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 17039 / Kreis Mecklenburgische Seenplatte

Produktauspragung: erweiterte Auswertung

Kreis
PLZ-Bezirk 17039 Mecklenburgische
Seenplatte

Anzahl alle Angebote (auch unvolistandige) 21 5.341
Anzahl vollstandige Angebote?* 21 5.330
Anzahl Gesuche** 9.517 30.536
Durchschnittiiche Verweildauer (in Tagen) 21 23
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 105 115
(Bund= 100)
Anzahl der Exposé-Ansichten 7.619 1.096.921
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 363 205
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 17 9
Nachfrageindex (Bund= 100) 49 20
Index Anzahl Expose-Ansichten je Angebot je 53 37

Laufzeittag (Bund= 100)
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Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 17039 / Kreis Mecklenburgische Seenplatte

© OpenStreetMap Contributors

PLZ-Bezirk 17039

Mielpreise: PLZ-Bezirk 17039

© OpenStreetMap Contributors
Kreis Mecklenburgische Seenplatte

Alle Mietangebote 21 7,39 € 4,29€-11,77€ 9.517
Wohnungen 15 (71,4%) 7,90 € 4,00€-13,07€ | 6.119 (64,3%)
<=30 m2 - - - 3.577 (37,6%)
>30 - 60 m?2 11 (52,4%) 7,61 € 569€-10,73€ | 4.495 (47,2%)
>60 - 90 m2 3 (14,3%) 7,69 € 4,00€-13,07€ | 4.684 (49,2%)
>90 - 120 m2 1 (4,8%) 11,77 € - 3.828 (40,2%)
>120 - 160 m? = - - 3.564 (37,5%)
>160 m?2 2 = 8 3.532 (37,1%)
Hauser 6 (28,6%) 6,12 € 4,29€-9,40 € 3.398 (35,7%)
<=90 m2 3 - < 2.898 (30,4%)
>90 - 120 m2 3 (14,3%) 5,00 € 5,00 € - 5,00 € 2.848 (29,9%)
>120 - 160 m2 | 1 (4,8%) 9,40 € . | 2.656 (27,9%)
>160m2 | 2 (9,5%) 6,15 € 4,29 €-8,00 € 2.556 (26,9%)

Da fiir den PLZ-Bezirk keine ausreichende Anzahl vergleichbarer Angebote vorliegt, werden auch die

Auswertungen fir den Kreis Mecklenburgische Seenplatte mit herangezogen.
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Angebote Gesuche
Grobe Anzahl Angebote Kaltmiete je m2 i“tsé:ve::;'(‘gso_%) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 5.330 6,41 € 4,01 €-10,00 € 30.536

Wohnungen 5.216 (97,9%) 6,35 € 4,01 €-9,88 € 21.270 (69,7%)
<=30 m2 379 (7,1%) 7,51 € 4,96 € - 18,37 € 13.488 (44,2%)
>30 - 60 m? 2.468 (46,3%) 6,22 € 4,11€-891¢€ 16.233 (53,2%)
>60 - 90 m? 2.060 (38,6%) 6,11 € 3,87 € -9,56 € 16.922 (55,4%)
>90 - 120 m? 222 (4,2%) 7,75 € 4,55€-11,58€ 14.134 (46,3%)
>120 - 160 m?2 77 (1,4%) 7,40 € 4,83€-12,00 € 13.392 (43,9%)
>160 m? 10 (0,2%) 6,70 € 3,94 € - 10,05 € 13.322 (43,6%)

Hauser 114 (2,1%) 8,84 € 4,40€- 13,33 € 9.266 (30,3%)

<=90 m?2 15 (0,3%) 9.59 € 4,76 € - 13,33 € 8.063 (26,4%)

>90 - 120 m? 39 (0,7%) 8,15 € 3,75 €E=-13,56€ 7.878 (25,8%)

7.392 (24,2%)

>160 m2 15 (0,3%) 7,19 € 2,93 €- 10,00 € | 7.179 (23,5%)

Quelle: ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin

Aktualitat: Dezember 2024

Die ermittelte Spanne betréagt 5,71 €/m? bis 13,16 €/m2. Unter Berlcksichtigung der Besonderheiten des
Objektes, werden 7,50 €/m? als nachhaltig erzielbar erachtet.

Fir die Garagen werden je Stellplatz 10,00 € veranschlagt.

Bewirtschaftungskosten
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke insgesamt (i. d. R. als prozentualer Anteil am Rohertrag) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Band I, Abschnitt 3.05/4/3 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.

Durchschnittliche pauschalierte Bewirtschaftungskosten(anteile des Vermieters) in v. H. der Nettomiete?®

- Verwaltungskosten*
- gréBere Instandhaltungskosten
- Mietausfallwagnis

3 Wenn als ortsibliche Ertrége die Nettokaltmiete angesetzt worden ist, ist nur diese Tabelle zur Ermittlung des Reinertrags zu
verwenden, da dann lediglich die o. g. Bewirtschaftungskostenanteile nicht vom Mieter zusatzlich zur Grundmiete verlangt
werden durfen.

4 Der Verwaltungskostenanteil betrégt fir Wohnobjekte in Regionen mit einem Wohnbauland-Bodenniveau von 100 €/m? -

200 €/m?rd. 3 - 5 %-Punkte (3 %-Punkte bei gesamtheitlicher Vermietung, 5 %-Punkte bei mehrfach unterteilter Vermietung).

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935 Seite 35



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Bewirtschaftungskosten

Grundstiicksart relative Restnutzungsdauer (%)

> 80° <20
Einfamilienwohnhausgrundstiicke 17 27
Zweifamilienwohnhausgrundstiicke 20 30
Mehrfamilienwohnhausgrundstiicke
Geschosswohnhausgrundstiicke 21 32
Gemischt genutzte Grundstiicke
(gewerbl. Anteil 20-80 %)® 20 28
Geschéaftsgrundstiicke
(gewerbl. Anteil > 80 %)® 19 26
Gewerbe-/Industriegrundstiicke 17 23
Garagenhofe/Lagergrundstlcke 16 23
Verbraucherméarkte 17 23

Erforderliche Modifizierungen:
e Bei Wohnungs- und Teileigentum sind alle Tabellenwerte zu erhéhen um

bei Wohnungen > 110 m? + 1 %-Punkt

bei Wohnungen >70-110 m? + 2 %-Punkte
bei Wohnungen 50-70 m2 + 3 %-Punkte
bei Wohnungen <50 m? + 6 %-Punkte.

e Ohne Bad oder ohne Zentralheizung alle Werte + 4 %-Punkte.
Mit Aufzug alle Werte + 0,5 %-Punkte.
Die Tabellenwerte gelten fir Regionen mit einem Bodenwertniveau fur allgemeine Wohngebiete von 100 €/m2

bis 200 €/m2.
Korrekturen fir Regionen mit abweichenden Bodenwertniveaus:
Bodenwert Wohnen/Geschéfte Gewerbe/Markte
< 30€/mz + 4 %-Punkte + 3 %-Punkte
30 - 99 €/m2; + 2 %-Punkte + 1 %-Punkt
> 200 - 400 €/m2: - 2 %-Punkte - 1 %-Punkt
> 400 €/m2; - 3 %-Punkte - 2 %-Punkte
> 1.200 €/m2: - 6 %-Punkte - 3 %-Punkte.

Erlauterung:
Bei niedrigeren Bodenwertniveaus sind auch niedrigere Mieten gegeben. Die Verwaltungskosten und auch die
Instandhaltungskosten sind dann aber nur unterproportional niedriger, das Mietausfallwagnis ist eher héher.

Es werden 24,00 % der Nettokaltmiete als Bewirtschaftungskosten angesetzt.

5 Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten fiir neu erstellte Objekte (RND > 80 % der GND) sind wegen des anfangs geringeren
Instandhaltungsaufwands etwas niedriger. Jedoch miissen die Bewirtschaftungskosten im allgemeinen (statischen) Ertrags-
wertmodell der ImmoWertV Uber den gesamten Kapitalisierungszeitraum (die wirtschaftliche Restnutzungsdauer) betrachtet
werden. Die vorgeschlagenen Ansétze fur Objekte mit einer RND > 80 % der GND stellen deshalb einen ,abgezinsten
Durchschnittswert” dar; d. h., die angesetzten Bewirtschaftungskosten beriicksichtigen auch den zukiinftig Uber die angesetzte
RND ansteigenden Instandhaltungsaufwand.

6 Bezogen auf den anteiligen Jahresrohertrag, d. h., nicht unter Bezug auf die Wohn- bzw. Nutzflachen.
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Liegenschaftszinssatz
Fir den 6rtlichen Grundstlicksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der
Region Demmin folgende Liegenschaftszinssatze fur Doppelhaushélften und Reihenhauser abgeleitet:

Region Mecklenburg-Strelitz 2023 nu:izeus:-gs- :éf,?.?{;
EFH/ZFH freistehend ¢ dauerin | zinssatz g
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a oo - o jpm—— “on T 60 2,78
|- o T0e% & o8 . o8 70 2,92
S g o . _9--- e o el e
o Q ‘--"—" a [} e e
§ 20 6 e e® ®e o o @
S @ o % ¢
g 0
———————— -
3 15 9 o Iy =0,9425In(x) - 1,0835
® ° I. . R 203444 _
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RND in Jahren

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,45 % angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Im vorliegenden Fall wurde zur Berlicksichtigung der Unsicherheiten aus der nur duBeren Inaugen-
scheinnahme ein Abschlag von 25 % gewahilt.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -25,00 % von (264.697,54 €) -66.174,39 €
Summe -66.174,39 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

vgl. Punkt 4.1.3.2.
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4 .1.5. Verkehrswert flr Grundstiick 1

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks 1 werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 148.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 144.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebauden bebaute Grundstiick,
in 17039 Neverin, DorfstraBBe 40,

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neverin 20021 2
Gemarkung Flur Flurstiick GroBe
Neverin 1 20 2.800 m2

wird auf der Grundlage einer auBeren Inaugenscheinnahme zum Wertermittlungsstichtag
19.02.2025 mit rd.

148.000,00 €

(in Worten: einhundertachtundvierzigtausend Euro)

geschétzt.
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4.2. Grundstiick 2

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute, als Waldflache genutzte Grundstiick, in
17039 Neverin, zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neverin 20021 1
Gemarkung Flur Flurstlick GroBe
Neverin 2 147 10.877 m2

4.2.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt

4.2.2. Bodenwertermittlung flr Grundsttick 2

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des flr die Lage des Bewertungsobjektes
verdffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts durchgefihrt.

4.2.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundsticks

Bodenrichtwert fur Forstwirtschatftliche Flachen:

Forstflachen sind Flachen, die allgemein zur planméaBigen Waldbewirtschaftung durch Anbau, Pflege
und Abhieb dienen. Wald im Sinne des LWaldG M-V ist jede mit Waldgehdlzen bestockte
Grundflache. Waldgehdlze sind alle Waldbaum- und Waldstraucharten. Bestockung ist der
flachenhafte Bewuchs mit Waldgehélzen, unabhangig von RegelmaBigkeit und Art der Entstehung.
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Im Bericht Gber den land- und forstwirtschaftlichen Bodenmarkt im Landkreis Mecklenburgische
Seenplatte 2024 sind folgende Indexreihen verdffentlicht:

Zonale Bodenrichtwerte fir Wald in den Regionen (Waldflachen mit Baumbestand)

Bodenrichtwerte in €/m? '
Veridnderung
3142 | 3112 | 3112, | 3142, | 01.01. | 01.01. | o1.01.

Region 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2022 | 2023 | 2024 2“?33""

Dol 066 | 076 | 074 | 075 | 078 | 081 089 | +9889%
Mecklenburg-

Strelitz 0,63 0,64 0,77 0,78 0,71 0,70 0,80 + 14,29 %
Milritz 057 | 067 | 072 | 061 | 092 | 110 1,06 364%

Eine weitere Untersuchung in diesem Teilmarkt bezieht sich auf Kauffalle, in denen die Kaufpreise fur

den Waldboden und fiir den aufstockenden Bestand getrennt ausgewiesen wurden.

dahe | aurvie | ‘umsate | OOMUmSI%Z | ouroruis | Waidboden | - Bestand
2016 12 281.645m? 133.257 € 0,49 €/m? 0,20 €/m? 0,28 €/m?
2017 B 88.767 m? 60.671 € 0,56 €/m? 0,20 €/m? 0,35 €/m?
2018 3 49604 m? 29185€ 0,58 €/m? 0,28 €/m? 0,30 €/m?
2019 2 60.470 m? 43627 € 0,67 €/m? 0,20 €/m? 0,46 €/m?
2020 3 101.399 m? r1.153 € 0,86 €/m? 0,24 €/m? 0,62 €/m?
2021 5 69.864 m? 65.228 € 0,97 €/m? 0,29 €/m? 0,68 €/m?
2022 2 20.899 m? 20.360 € 0,98 €/m? 0,20 €/m? 0,78 €/m?
2023 6 242 516 m? 183.588 € 0,82 €/m? 0,26 €/m? 0,56 €/m?

4.2.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundsticks 2

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

GrundstlcksgroBe

19.02.2025
Flache der Land- und Forstwirtschaft

forstwirtschaftliche Flache (Waldflache)

eb-/kb-frei
10.877 m2
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4.2.2.3 Bodenwertermittlung far das Bewertungsgrundsttick 2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,80 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 19.02.2025 X 1,10 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen Waldflache Waldflache X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,88 €/m2
Entwicklungsstufe | Flache der Land- Flache der Land- und | x 1,00

und Forstwirtschaft Forstwirtschaft
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 0,88 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,88 €/m?
Flache x 10.877 m?
beitragsfreier Bodenwert = 9.571,76
rd. 9.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betréagt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 rd. 9.600,00 €.

Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

Flr den Zeitraum seit dem Richtwertstichtag wird, aufgrund der wirtschaftlichen Lage in der Region
Demmin sowie in Auswertung von aktuellen Auskiinften der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses, unterstellt, dass sich der Bodenwert fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks seit dem Richt-
wertstichtag um ca. 10 % erhoht hat.
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4.2.3. Verkehrswert fir Grundstiick 2

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks 2 werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 9.600,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute, als Waldflache genutzte Grundstiick, in 17039 Neverin,

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neverin 20021 1
Gemarkung Flur Flurstiick GroBe
Neverin 2 147 10.877 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 mit rd.

9.600,00 €

(in Worten: neuntausendsechshundert Euro)

geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Jorg Berger

21.03.2025

Diplom-Betriebswirt (FH) Jérg Berger

17034 Neubrandenburg, den 20.03.2025
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Hinweise zur Haftung
Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers, beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Méngeln sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schéden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder bermittelt werden, ist auf die Hohe des
fir den Auftragnehmer mdéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Anhang 1

Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind
durch Nachbewertungen, d. h., aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur
diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.

Die ,Marktanpassung”“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
fuhrt 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 Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmalB3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 InmoWertV 21).
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Erlauterung der bei der Sachwertermittilung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebéaudeflache (m?) des (Norm)Gebéaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebéaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das 6rtliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden flr die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt
sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,€/m?2 Brutto-Grundflache* oder
~€/m2 Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Geb&ude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
.Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Geb&udeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch
Wertzuschlége besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h., Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des
Normobjektes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebau-
den nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestan-
dards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt
(z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten
fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnut-
zungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,lblicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich ,tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h., das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer 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 Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung vgl. die Ausfuh-
rungen im Vorabschnitt.

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-
gelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzuftihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrucklich 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, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,

d. h., den am Markt durchschnittlich (d. h., am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h., an die fur vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv scha-
densfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objekispezifischer
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Grundstliicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objekispezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berick-
sichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkon-
formitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte”
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhaus-
grundstlcke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regio-
nen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen firr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sach-
wertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Anhang 2

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitali-
sierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem 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® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h., Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktlblich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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Erlauterung der bei der Ertragswertermittilung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstulck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der
Gebdaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine tbliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemafRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vor-
Ubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h., nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundséatzen des Ertrags-
wertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h., dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,iblicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich
Jatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h., das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaBnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den
marktlblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch
mangelhafte Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Méangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBBere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funk-
tionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

MaBstab (im Papierdruck): 1:800.000
Ausdehnung: 136.000 m x 136.000 m

Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstaben. Die Ubersichtskarte ist unter der

IT'LIM
Die Ubersichtskarte u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flichennutzung und zur Gberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte begt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von @ OpenStrestMap und steht gemiB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-5A) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quell

DpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

gat - itzufidhee
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Auszug aus der topografischen Karte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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18.03.2025 | 03281390 | © OpenStreetMap Contributors
Ma8stab (im Papierdruck): 1:10.000 _ _

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0

Stadtplan in verschied MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creati

Weitergabe unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthilt u.a. Informationen zur Bebauung, den Straflennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend Fiir

Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angebaoten.

1,000 m

G -Lizenz "N g

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gem3B der Open Data Commaons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commeons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt

werden,

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverindert mitzufiihren,

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage der Bewertungsobjekte

O3 X9

Erstelit am: 16.01.2025

Ubersichtskarte 1: 16000
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1 bbbl

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
(Grundstick 1)

MaBitab (1m Papierdruck): 111,000 — e

Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maf@istabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Landesiuftbildstelle des
Amtes fir Gecinformation, Vermessungs- und Katasterwesen Mecklenburg-Vorpommem. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufidsung von bis zu 20 om.
Die Luftbilder liegen flachendeckend fir das gesamte Land Meckienburg-Vorpommern vor und werden im Mafstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten,

Datenquelle
Digitales Orthophoto (DOP20) Meckienburg-Vorpommem; Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAIV) - Amt fir Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen Stand: aktuell bis 4 Jahre akt (je nach Befliegungsgebiet)
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Gemarkung:  Neverin
Flur: 1

MafRstab: ca.1:1.000

© Vem und Geoi

&

ymationsbehdrden Mecklenburg-'Vorpommem
\.r'ememingtm wmmm:-.g Umwandlung, Weitergabe an meuvmwmmagbmwamnmung

und Geoinf behbrde. Davon ausgenommen sind V/
Mafistab 1:1000 |mer|ﬁem&ctwn2wedwnnﬁmme|genen nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1Geo\-’errnGM—Vl
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Ay
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LA

sztig-ats-detrLiegenschaftska
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Gemarkung:  Neverin

Flur: 2
MafRstab: ca.1:5.000

|

3 eV mngs- und Geoinf
'o S0 19_0 1§DMater

wrden Mecklenburg-Vorpommem

Vervieifaitigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Verdffentlichung bedarf der Zustimmung
. der zustindigen Vermessungs- und Geoinformationsbehtrde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu
* Malistab 1:5000

innerdienstiichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GegVermG M-V).
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:
Ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgeman diesem Gutachten nicht als Anlage beigeflgt.
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AZ: 12-03-25/01
Objekt: 17039 Neve

Reparatur- und San
Hinweis:

Ermittlung der Reparatur- und Instandsetzungskosten

935
rin, DorfstraBe 40

Gebaude Nr.: 1
Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus

ierungskosten fiir Wohn- und Gewerbeobjekte; Flachen- und Relativwerte der Treuhandanstalt

Diese pauschalen "Abschlagstabellen" wurden von der Treuhandanstalt fur Gberschldgige Wertermittiungen in den neuen Bundesléndern entwickelt. (Stand 01. 07. 2000)*

*) Quelle: Standardisiertes Wertermittlungsverfahren der Treuhandanstalt; vom Stichtag Januar 1992; vom Wertermittlungsforum auf den 01.07.2000 aktualisiert und auf Euro umgestelit.

Tabelle 1.: Wertminderungen wegen Schéden

Erhaltungszustand Wertminderung (v. H.)** Die in der nebenstehenden Tabelle abgedruckten v.-H.-S&tze beziehen sich auf den Gebaudezeitwert. Man erhalt
geringe Schaden bzw. geringer 15 20 25 Uberschlagig die notwendigen Aufwendungen zur Behebung von Bauméangeln, Bauschaden und Instandhaltungs-
Reparaturaufwand riickstédnden in einer Hohe, wie sie erforderlich sind, um die baulichen Anlagen in einen dem Alter und der Rest-
mittlere Schaden bzw. mittlerer 30 20 50 nutzungsdauer entsprechenden Zustand zu versetzen (keine Modernisierung). Modemisierungen werden durch
Reparaturaufwand gesonderten Zuschlag (v. H.) geschétz__t. Die Wertminderungen sind innerhalb der angegebenen Spannen und anhand
erhebiicher bis hoher 55 55 75 der angegebenen Abstufungen zu schéatzen.
Reparaturaufwand

rd. 205.500,00 *** x 50 v. H.|

= 102.750,00  +  5v. H.|(f. Teilmod.)

= 107.887,50]
**) Abzug vom Gebauc itwert, ***) Gebauc t

Tabelle 2.: Bau- und

Unterhaltungszustandsstufen Tabelle 3.: Durchschnittlicher Reparatur- und Sanierungsaufwand fiir Wohnobjekte

Note  |Bau- und Unterhaltungszustand Aufwand in € je m2 Wohnflache
1 sehr gut; Reparaturarbeiten z. Z. nicht erforderlich Objektart flr die Zustandsstufen (vgl. Tab.2) Ansatz Ansatz

2 gut; kleinere Reparaturarbeiten sind erforderlich 1 2 3 4 5 6 Whg. EG Whg. DG
3 |befriedigend; mittlere Reparatur- und Instand- Dach -- 22 34 | 485 | 56,5 | 67,5 34,00 34,00
haltungsarbeiten sind notwendig Sanitar und Fliesen - 20,5 36 55 64 79 79,00 36,00
4 |ausreichend; groBere Reparatur- und Sa- Heizung - 24 34 | 465 | 525 | 62 46,50 46,50
nierungsarbeiten erforderlich Elektroinstallation - 145 225 | 325 | 375 | 455 22,50 14,50
5 |mangelhaft; erhebliche Reparatur- und Sa- Fenster - 18 1285 41 46,5 | 56,5 46,50 28,50,
nierungsarbeiten erforderlich Tiaren - 11 15 20,5 | 23,5 | 285 28,50 15,00
6 |ungeniigend; sofortige umfangreiche Reparatur- Oberbdden -- 7,5 17 | 29,5 36 | 455 45,50 17,00
und Sanierungsarbeiten sind notwendig Anstreicher - 9 19 30,5 43 56,5 56,50 19,00
Fassade - 335]465| 63 71 85 46,50 46,50
Sonstige Sanierung Unterkellerung 50,00 50,00
Summe Reparatur- und Sanierungsaufwand in €/m2 : 455,50 307,00
Baupreisindex (BPI) (2000 = 100) 19.02.2025  184,7 841,31 567,03
X__ Wohnfldche in m2: 94,00 46,00
Reparatur- und Sanierungsaufwand insgesamt (€) : 79.083,14 26.083,38

Tabelle 4.: Durchschnittlicher Reparatur- und Sanierungsaufwand fiir Gewerbeobjekte

Aufwand in € je m2 Nutzflache
Objektart fiir die Zustandsstufen (vgl. Tab.2) Ansatz Ansatz
1 2 3 4 5 6
Biiroflache je m2 - 85 ]1169,5| 254,5| 339 | 424
Laden je m2
- Verkaufsflachen - 113 | 226 | 282,5] 452 | 565
- Nebenfléchen - 4551 905 | 135,5] 180,5| 226
Werkstatten je m? - 45,5 90,5 | 135,5] 180,5| 226
Lagerhallen je m2 - 28,5] 85 113 | 141,5[169,5
Produktionshallen je m2 - 39,5] 79 | 118,5] 158,5| 198
Garagen je Platz - 226 | 452 | 678 | 904,5]|1.130
Summe Reparatur- und Sanierungsaufwand in €/m?2 : 0,00
Baupreisindex (BPI) (2000 = 100) 0,00
X___ Nutzflache in m?/Platz:
Reparatur- und Sanierungsaufwand insgesamt (€) : 0,00
Anmerkung: Beiden Ermittlungswegen wird ein ann&hernd Wert aus Tab. 1.: 107.887,50
gleiches Schétzrisiko unterstellt. Wert aus Tab. 3.+ 4.: 105.166,52

213.054,02 /2
106.527,01 x 0,9

Summe:
gemittelter Wert:

Uberschlagig ermittelter, gedampfter Reparatur- u. Sanierungs- 95.874,31
aufwand gesamt : rd. 96.000,00

entspricht: rd. 686,00 €/m2 Wohn-/Nutzflache

ey

Reparaturkostendampfungsfaktor
(Anmerkung: incl. mit den Arbeiten verbundene Teilmodernisierungen)

In Anlehnung an: Sprengnetter, Arbeitsmaterialien Band II; 61. Ergénzung 3.02.2/3/1
FORMBLATT: Ermittlung von Reparatur- und Sanierungsaufwanden

© SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER Stand: 16.10.2007
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A Bild 2: westliche Grundstlcksgrenze, im Hintergrund Schuppen und Pavillon
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A Bild 4: Nordseite des Einfamilienwohnhauses
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A Bild 6: im Hintergrund Garage mit drei Boxen
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A Bild 7: Blick aus Richtung Osten auf den Wald (FS 147)

A Bild 8: Ostseite
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A Bild 9: Siidseite

A Bild 10: lichter Bestand und Totholz
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A Bild 11: toter Baum
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LITERATURVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz tber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfladchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter
Anwendung)

Il. BV:
Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz —~MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgelést)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935 Anlage 6 Seite 1



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] SPRENGNETTER (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[2] SPRENGNETTER (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[8] SPRENGNETTER (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[4] POHNERT, Fritz

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen.

Typische und atypische Beispiele der Immobilienbewertung. 8. erweiterte und aktualisierte Auflage,
Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft, Wiesbaden Februar 2015

verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022)
erstellt.

Gutachten-Nr.: 12-03-25/01935 Anlage 6 Seite 2



