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SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundbuch: Demmin, Blatt 4140, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1
Gemarkung: Vorwerk
Flur: 8
Flurstiicksnummer: 68
GroBe: 2.060 mz
Wirtschaftsart und Lage: Gebéaude- und Freiflache, Erholungsflache, Lindenfelde 5
(entsprechend Grundbuchauszug)
Objekt: Einfamilienwohnhaus (DHH) und Doppelcarport
PLZ/Ort: 17109 Demmin
StraBBe: Lindenfelde 5
Bewertungsansatze

Wert des Bodens

Entwicklungszustand €/m2 Flache beitrags- und
(angepasster m2 e}bgabenrecht-
Bodenrichtwert) licher Zustand
- baureifes Land 20,00 1.000 frei
- Gartenland 8,00 1.060 frei
Sachwert/Ertragswert

Einfamilienwohnhaus (DHH):

Baujahr: ca. 1900 (geschatzt)
Restnutzungsdauer: 56 Jahre

Wohn- und Nutzflachen: ca. 145 m?
Mietansatze: 7,00 €/m2
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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Ergebnisse des Ertragswertverfahrens Ergebnisse des Sachwertverfahrens
Ertragswert der baulichen Geb&udesachwerte insgesamt: 307.865,31 €
und sonstigen Anlagen: 218.221,17 € ||AuBenanlagen: 24.629,22 €
Bodenwert: 20.000,00 € ||Bodenwert: 20.000,00 €
vorl. Ertragswert: 238.221,17 € ||vorl. Sachwert: 352.494,53 €

Zu-/Abschlag zur Marktan-
passung:

-37% - 130.422,98 €
marktlbliche Zu- oder - € ||marktibliche Zu- oder - €
Abschlage: Abschlage:
selbststandig verwertbare 8.500,00 € ||selbststandig verwertbare
Teilflache: Teilflache: 8.500,00 €
besondere objektspezifische besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale: - € ||Grundstiicksmerkmale: - £
Ertragswert: 246.721,17 € ||Sachwert: 230.571,56 €

rd. 247.000,00 € rd. 231.000,00 €
Abweichung des Ertragswertes vom Sachwert: 6,93%
Verkehrswert: rd. 231.000,00 €

(orientiert am Sachwert)

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus (DHH) und einem Doppelcarport bebaute
Grundstiick, in 17109 Demmin, Lindenfelde 5,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Demmin 4140 1
Gemarkung Flur Flurstlck GroBe
Vorwerk 8 68 2.060 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 mit rd.

231.000,00 €

(in Worten: zweihunderteinunddreiBBigtausend Euro)

geschétzt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1. Auftraggeber, Auftragsanlass

Auftraggeber:

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsgrundlagen:

Das Gutachten stiitzt sich u. a. auf
folgende Grundlagen:

Amtsgericht Neubrandenburg

Friedrich-Engels-Ring 16 - 18
17033 Neubrandenburg

geman Beschluss des Amtsgerichts Neubrandenburg,
Geschaftsnummer 612 K 51/25, vom 26.01.2026

Tag der Ortsbesichtigung, 22.04.2026
26.04.2026

Die Beteiligten, geman Beteiligtenverzeichnis, wurden mit
Einschreiben, vom 18.03.2026, fristgerecht zum Ortstermin,
am 02.04.2026, geladen.

--- der Eigentiimerin bat telefonisch am23.03.2026 um
Terminverschiebung. Als neuer Ortsterminwurde der
22.04.2026 vereinbart. Die Teilnahme wurde einenTag vorher
abgesagt. Der Zutritt zum Bewertungsobjekt wurdedurch
einen Nachbarn gewahrleistet.

e der Nachbar
e der Gutachter

e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

vom Auftraggeber tibergebene Unterlagen:

e ein amtlicher Teil-Ausdruck aus dem Grundbuch von
Demmin, Blatt 4140, vom 19.12.2025, ausgestellt durch
das Grundbuchamt beim Amtsgericht Neubrandenburg

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw. bereitgestellte

Unterlagen:

e zum Ortstermin gefertigtes Grobaufmaf des Einfamilien-
wohnhauses (DHH)

e Berechnungen zu Wohnflache und Bruttogrundflache

e Ermittlung der Reparatur- und Instandsetzungskosten

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

e Fotodokumentation

weitere Unterlagen und Angaben:

e Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis, vom 19.03.2026

e Auszug aus der Liegenschaftskarte, vom 17.03.2026

¢ Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, vom
27.05.2026

e Bericht Gber den Grundstiicksmarkt des Jahres 2024 im
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

e Angaben und Auskinfte zu stéddtebauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten im Bereich des Bewertungsobjektes durch
das zustandige Bauamt, vom 28.04.2026

¢ Gesamtmedienplan der E.DIS Netz GmbH, vom
27.05.2026
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1.2. Sachverhalte

Vorbemerkung

Zum Ortstermin war die Eigentiimerin nicht anwesend. Der Zugang zum Bewertungsobjekt wurde
durch einen Nachbarn gewahrleistet. Die Deckenluke zu Spitzboden konnte nicht gedffnet
werden. Dieser Bereich wurde deshalb zum Ortstermin nicht begutachtet.

Allgemeine Beschreibung
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein bebautes Grundstiick, welches am westlichen
Ortsrand von Lindenfelde, einem Ortsteil von Demmin, gelegen ist.

Das Bewertungsgrundstick ist mit einer eingeschossigen Doppelhaushélfte, welche als
Einfamilienwohnhaus bzw. Ferienhaus genutzt wird, bebaut. Das Baujahr des Wohngebaudes
wird auf ca. 1900 geschatzt.

Das Wohngebaude ist nicht unterkellert. Das Dachgeschoss ist ausgebaut. Nach 1990 wurde das
Gebaude vollstandig saniert und modernisiert. Der erreichte Standard wird als mittel bis gehoben
beurteilt.

An der Nordseite des Gebaudes befindet sich eine mit Bruchsteinplatten befestigte Terrasse,
teillberdacht, mit gemauertem Grillkamin.

Nordwestlich des Wohngebaudes befindet sich ein Doppelcarport mit Lagerschuppen. Weiterhin
befindet sich ein kleines Gartenhaus aus Blech auf dem Bewertungsgrundstick.

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks kann als einfach beschrieben werden. Die umgebenden
Grundstiicke sind ebenfalls mit Einfamilienwohnh&usern bebaut.

Wert beweglicher Gegenstéande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG)
Im Bewertungsobjekt wurde eine hochwertige Einbaukiiche vorgefunden, deren Zeitwert auf
ca. 5.000,00 € geschatzt wird.

Baubehordliche Beschrankungen oder Auflagen bzw. Beanstandungen
keine bekannt

Verdacht auf Hausschwamm
Hinweise auf Befall durch Hausschwamm ergaben sich zum Ortstermin nicht.

Zusténdiger Kaminkehrer
, , 17111 Sommersdorf

Miet- bzw. Pachtverhéltnisse
Das Bewertungsobjekt wurde zum Ortstermin durch die Eigentiimerin als Ferienhaus genutzt.
Miet- oder Pachtverhaltnisse bestehen nicht.

Gewerbebetrieb
Es wurde kein Gewerbe betrieben.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die vom Gutachter nicht geschétzt werden konnten
keine

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Im Baulastenverzeichnis ist zulasten des Bewertungsobjektes keine Baulast im Sinne des § 83 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern eingetragen.

Ist ein Energieausweis nach Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden?
nein
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e Sind BaumaBnahmen nach § 47 Gebédudeenergiegesetz (GEG) erforderlich?
Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass im Rahmen der Modernisierung/Sanierung die
Forderungen des GEG erflllt wurden.

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

Uberbau:

Vom Eigentimer der 6stlich angrenzenden Doppelhaushélfte werden sowohl im Erd- als auch im
Dachgeschoss im siidlichen Teil des Gebaudes Flachen genutzt, die sich auf dem Bewer-
tungsgrundstiick befinden (vgl. Anlage 4). Dieser Zustand besteht, soweit bekannt, bereits seit der
Teilung des ehemaligen Schnitterkaten in zwei Doppelhaushalften.

Das Gebaude auf dem Bewertungsgrundstick und das auf dem Nachbargrundstiick wurden
urspringlich als ein zusammenhangendes Gebaude errichtet.

Die Lage der durch das Gebaude verlaufenden Grundstlicksgrenze ist jedoch augenscheinlich nicht
identisch mit der Lage der Trennwénde zwischen den Doppelhaushalften.

Ein Uberbau liegt dann vor, wenn ein Gebaude die Grundstiicksgrenze im Luftraum, auf dem
Erdboden oder unter der Erdoberflache Uberschreitet.

Der Uberbau kann also ein Teil eines Gebaudes, eine Wand, eine Warmedammung, aber auch ein
Erker, Dachvorsprung, Balkon, eine Mauerausbuchtung, eine geneigte Wand, ein Keller oder ein
Fundament sein.

Grundsatzlich muss der Eigentimer eines Grundstiicks die Verletzung seines Eigentums durch
andere nicht dulden (§ 903 BGB). Die uneingeschrankte Anwendung dieses Grundsatzes kann
jedoch zu nicht erwiinschten wirtschaftlichen Folgen flihren. Misste in jedem Fall ein Uberbau
beseitigt werden, ware dies in vielen Fallen mit einer betrachtlichen Wertvernichtung verbunden.
AuBerdem kann sich ein Uberbau auch durch eine nach Errichtung eines Gebaudes vorgenom-
mene Grundstiicksteilung ergeben. Dies ist hier der Fall.

Zur Regelung solcher Verhaltnisse und zur Vermeidung unverhaltnisméaBiger wirtschaftlicher Harten
hat der Gesetzgeber in §§ 912 ff. BGB Regeln geschaffen, die im Falle des Uberbaus zu einem
Interessenausgleich zwischen den beteiligten Eigentimern flihren sollen. Unter bestimmten
Bedingungen muss der Grundstiickseigentimer einen Uberbau dulden.

Der Eigentiimer des entschuldbar tiberbauten Grundstiicks hat den Uberbau zu dulden (§ 912 Abs.
1i. V. m. § 1004 Abs. 2); ihm wird das aus § 1004 Abs. 1 BGB flieBende Recht entzogen, die
Beseitigung des Uberbaus zu verlangen.

Als Tatbestand fir die §§ 912 ff ist die Errichtung eines Gebaudes vom Eigentimer des Stamm-
grundstucks erforderlich. Wegen § 905 BGB ist es gleichgultig, ob der Uberbau die Grenze zum
Nachbargrundstick unterhalb der Erdoberflache (z. B. durch Fundamente), auf der Erdoberflache
oder nur im Luftraum (z. B. durch Dachliberstande) tiberschreitet.

Es darf kein Vorsatz oder keine grobe Fahrlédssigkeit vorliegen. Vorsatzlich handelt, wer sich der
unerlaubten Grenziiberschreitung bewusst ist'. Grob fahrlassig handelt, wer die Grenziiber-
schreitung durch besonders unsorgféltiges Verhalten verursacht, also bei zweifelhafter Grund-
stlicksgrenze keine Klarung durch das Katasteramt oder einen Geometer herbeifiihrt.

Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit kdnnen im vorliegenden Fall nicht erkannt werden.

Es erfolgte kein sofortiger Widerspruch des Eigentimers des Bewertungsgrundstucks.
Widerspruchsberechtigt ist nur der Eigentiimer des tiberbauten Grundstlcks. Der Widerspruch
muss vor oder sofort nach der Grenziberschreitung erfolgen. Griinde fir ein Unterlassen des
Widerspruchs (Nichtkenntnis des Uberbaus oder des Grenzverlaufs, Abwesenheit) sind
unbeachtlich und hindern nicht den Eintritt der Duldungspflicht?.

1T BGH NJW 1974, 1553
2BGHZ 59, 191, 193 = NJW 1972, 1750
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Das der Duldungspflicht entsprechende Recht des Uberbauenden auf Beibehaltung des Uberbaus
nach § 96 BGB ist untrennbar mit dem Eigentum am Uberbauenden Grundstiick (Stammgrund-
stlick) verbunden und damit wesentlicher Bestandteil dieses Grundstiicks.

Der Uberbauende ist verpflichtet, den Nachbareigentiimer durch eine Geldrente zum Ausgleich des
Nutzungsverlustes an dessen liberbauten Grundstlcksteil zu entschadigen (§ 912 Abs. 2).

Wer Eigentiimer des (ber die Grenze gebauten Grundstiicksteils ist, regelt § 912 BGB nicht
unmittelbar. Die Eigentumsverhéltnisse ergeben sich jedoch nach dem Willen des Gesetzgebers als
mittelbare Folge aus der Vorschrift.

Soweit das Recht des Eigentiimers zur Duldung seines Uberbaus durch den Nachbarn besteht,
unterliegt der hinibergebaute Gebaudeteil nicht der Grundregel der § 94 Abs. 1, 946 BGB, sondern
er ist nur Scheinbestandteil des Gberbauten Grundstiicks (§ 95 Abs. 1 Satz 2 BGB) und bleibt damit
wesentlicher Bestandteil des Grundstlicks, von dem aus Ubergebaut wurde3.

Der Gberbaute Teil ist also wesentlicher Bestandteil des Stammgebaudes und fallt damit, zum
Stammgrundstiick gehdrend, in das Eigentum des Uberbauenden.

Voraussetzung ist, dass der Uber die Grenze gebaute Teil mit dem Rest ein einheitliches Gebaude
bildet. Der Uberbaute Gebaudeteil muss mit dem anderen Teil des Gebaudes fest verbunden sein
und ohne Zerstérung oder Wesensanderung nicht von ihm getrennt werden kénnen.

Das ist im vorliegenden Fall gegeben (Zugang, Raumaufteilung, gemeinsame Installationen).

Fiir die Wertermittlung wird unterstellt, dass eine Uberbaurente vom Eigentlimer des Nachbar-
grundsticks zu zahlen ist, die den Wertverlust ausgleicht.

3 BGHZ 110, 298 unter Hinweis auf friihere Entscheidungen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage

Bundesland:
Landkreis:
Ort und Einwohner:

Verkehrslage, Entfernungen
(siehe Anlage 1)

Uberértliche Anbindung:

Uberregionale Lage:

Regionalplanung:

Innerdrtliche Lage:

Verkehrsanbindung:

Wohn- und Geschéaftslage:

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

Immissionen:

Topografische Grundstiickslage:

Mecklenburg-Vorpommern

Mecklenburgische Seenplatte

Ortsteil von Demmin, ca. 10.500 Einwohner in der
Hansestadt

Die BundesstraBe B 194 verlauft durch Lindenfelde.

e Die Bundesautobahn A 20, Anschlussstelle Jarmen,
befindet sich ca. 25 km entfernt.

e Die Bundesautobahn A 19, Anschlussstelle Waren,
befindet sich ca. 75 km entfernt.

Entfernungen des Ortes Demmin/OT Lindenfelde zu
nachstgelegenen gréBeren Orten:

ca. 5 km stdlich des Stadtzentrums von Demmin
ca. 24 km nordwestlich von Altentreptow

ca. 20 km norddstlich von Stavenhagen

ca. 40 km sidlich von Greifswald (Oberzentrum)

ca. 150 km zur Landeshauptstadt Schwerin.

Lindenfelde befindet sich im landlich gepragten

Siedlungsraum und gehort zur Hansestadt Demmin.

e Die zustandige Verwaltungsbehérde ist die
Stadtverwaltung der Hansestadt Demmin.

e Infrastrukturelle Einrichtungen wie medizinische
Versorgung, KITA, Schulen, Post, Supermérkte und
Bankfilialen befinden sich tberwiegend in Demmin.

e Bushaltestelle im Ort

in westlicher Ortsrandlage gelegen

e Einbindung in das regionale Busliniennetz mit Haltestelle

im Ort, unter anderem in Richtung Demmin und
Stavenhagen

e Zugverbindung besteht ab Demmin (ca. 5 km entfernt) auf

der Strecke Stralsund — Neubrandenburg — Berlin

e einfache Wohnlage
als Geschaftslage nur eingeschrankt geeignet

im Ortsteil Gberwiegend aufgelockerte Wohnbebauung mit
dorflich gepragten Grundstlicksstrukturen

Zum Ortstermin waren keine wertrelevanten Immissionen
feststellbar.

Das Grundstiick liegt in etwa auf dem Niveau der
angrenzenden Verkehrsflache und ist in sich Uberwiegend
eben.

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997
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2.2. G@Gestalt und Form

Mittlere Breite: ca. 21,00 m
Mittlere Tiefe: ca. 100,00 m
GroBe der Flache: 2.060 m2

(It. Grundbuchauszug)

Bemerkung:

Es handelt sich hierbei um ein langgestrecktes, rechteckdhnlich geschnittenes

Flurstiick (vgl. auch Anlage 2).

2.3. ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
(entspr. Angaben)

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

Sidlich des Flurstlicks verlauft die StraBe ,Lindenfelde” als
OrtsverbindungsstraBBe nach Klenz.

e Fahrbahn asphaltiert
e einseitiger Gehweg
e StraBenbeleuchtung

e elektrischer Strom und Wasser aus 6ffentlicher
Versorgung

e dezentrale Abwasserentsorgung (biologische Kleinklar-
anlage)

e Erdgas liegt in der StraBe an. Das Grundstiick ist jedoch
nicht angeschlossen. Die Gasversorgung erfolgt Gber
einen Unterflur-Flussiggastank.

e Telefonanschluss

Den zur Verfiigung stehenden Unterlagen zufolge, liegt von-
seiten des Bewertungsobjektes Grenzbebauung zum &st-
lichen Nachbargrundstiick durch die Doppelhaushélfte vor.

Durch die 6stlich angrenzende Doppelhaushalfte werden
Flachen genutzt, die sich auf dem Bewertungsgrundstiick
befinden.

e augenscheinlich normal gewachsener Baugrund
e keine Grundwassereinfliisse erkennbar

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund-
situation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartliber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997
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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 (Teil-

ausdruck) aus dem Grundbuch von Demmin, Blatt 4140, vom
19.12.2025, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht Neubran-
denburg, Ubergeben.

In Abt. Il des vorgenannten Grundbuchs ist neben der Anord-
nung zur Zwangsversteigerung keine weitere Eintragung ver-
zeichnet.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Neu-
brandenburg, Az.: 612 K 51/25); eingetragen am 19.12.2025.

Schuldverhaltnisse, die zum Wertermittlungsstichtag im Grund-
buch in Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, bleiben in
diesem Gutachten auftragsgeman unberiicksichtigt.

Lt. Auskunft des Bauamtes der Hansestadt Demmin, vom
28.04.2026, ist das Grundstick derzeit in keines der vorge-
nannten Verfahren einbezogen.

Es wurden diesbezlglich durch den Sachverstandigen keine
weiteren Nachforschungen angestellt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverun-
reinigungen (z. B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Ggf. vorhandene wertbeeinflussende nicht eingetragene
Lasten und Rechte, von denen der Sachverstandige keine
Kenntnis erhielt, sind erforderlichenfalls zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.

Durch den Sachverstandigen wurde eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis der Unteren Bauaufsichtsbehérde vom
Landkreis Mecklenburgische Seenplatte angefordert.

Lt. Auskunft, vom 19.03.2026, ist im Baulastenverzeichnis
zulasten des Bewertungsobjektes keine Baulast im Sinne des
§ 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
eingetragen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997
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Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Entsprechend vorgenannter Auskunft liegt fur den Bereich des
Bewertungsobjektes der Flachennutzungsplan der Hansestadt
Demmin, vom 28.11.1999, vor.

In diesem ist der Bereich des Bewertungsgrundstiicks als W =
Wohnbauflache dargestellt.

Far den Bereich des Bewertungsobjektes liegt, It. vorgenannter
Auskunft, kein Bebauungsplan vor.

Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist fiir das Flurstiick nach
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefihrten Vorhabens mit der Baugeneh-
migung und der verbindlichen Bauleitolanung wurde nicht
Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle
und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe (Grundsticksqualitat):

Beitrags- und Abgabensituation:

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

- baureifes Land (ca. 1.000 m?3),
- Gartenland (ca. 1.060 m?)
Das GrundstUck ist ortsiiblich erschlossen.

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

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 vermdgensmaBiigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts, zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.

2.4.4. Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung:

Einfamilienwohnhaus (DHH), z. Z. als Ferienhaus genutzt

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1. Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

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

Die Geb&dude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft,
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h., offensichtlich erkennbar waren.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

3.2. Gebdudebeschreibung des Einfamilienwohnhauses (DHH)

3.2.1. Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Art des Gebaudes: e eingeschossige massive Doppelhaushélfte, mit
Krippelwalmdach
e Das Dachgeschoss ist ausgebaut.
e Das Gebéude ist nicht unterkellert.

Baujahr: ca. 1900 (geschatzt)

Modernisierung: Nach 1990 erfolgte eine umfassende Sanierung und
Modernisierung des gesamten Gebaudes.

AuBenansicht: Es handelt sich um eine Doppelhaushélfte. Das Gebaude
ist eingeschossig konzipiert, mit einem voll ausgebauten
Dachgeschoss. Das Gebaude steht im direkten Verbund
mit der benachbarten Doppelhaushalfte.

Die AuBenwande bestehen aus Mauerwerk (Massivbau-
weise), mit einem Warmedammverbundsystem versehen.
Der Putz ist in einem hellen, cremefarbenen Ton
gestrichen.

Das Gebaude ist mit einem Kriippelwalmdach versehen,
das eine steile Neigung aufweist. Die Eindeckung erfolgte
mit roten Biberschwanzziegeln in Doppeldeckung. Zwei
Schornsteinkdpfe befinden sich ber Dach. In der Dach-
flache befinden sich Dachflachenfenster.

Es sind moderne, weil3 gerahmte Kunststofffenster
verbaut. Es handelt sich um einflligelige Dreh-Kipp-
Fenster. Die Verglasung ist eine Isolierverglasung.

Die Haustur befindet sich hofseitig im Erdgeschoss und ist
eine moderne, weil3 gerahmte Kunststofftiir mit Glasein-
satzen.

An der nérdlichen Langsseite des Gebaudes ist eine
hélzerne Pergola mit einer transparenten Eindeckung
angebaut. Die groBflachige Terrasse ist mit polygonalen
Natursteinplatten (Bruchsteinpflaster) belegt.

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997 Seite 14
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3.2.2. Ausflhrung und Ausstattung

3.2.2.1. Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente aus Feldstein

Kellerwande: keine

Umfassungswande: Mauerwerk, Warmedammverbundsystem

Innenwande: Mauerwerk, verputzt

Geschossdecken: Holzbalkendecke

Hauseingangsbereich: ebenerdig, von der Terrasse aus

Treppe: a-gewendelte Holzwangentreppe mit hdlzernen Trittstufen

3.2.2.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Einfamilienwohnhaus Erdgeschoss:  Diele, HWR, Wohnzimmer, DU/WC, Kiche, Esszimmer
(DHH):

Dachgeschoss: Diele, Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, Hauptbad

3.2.2.3. Ausstattung und Zustand

Hinweis: Zur besseren Qualifizierung einzelner, beschriebener Bauteile werden nachfolgende Wertungen
verwendet:
(1) besonders hochwertig (a) gut bis sehr gut
(2) gut (b) brauchbar
(3) einfach (c) Reparatur oder Erneuerung erforderlich
Anmerkung: Die vorgenannten, zur besseren Qualifizierung beschriebener Bauteile verwendeten Wertungen

schlieBen einander nicht aus, sondern dienen zur Einschatzung und Beschreibung
vorherrschender Merkmale.

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelage: FuBbodenfliesen, tberwiegend hochwertig (1b), im
Dachgeschoss teilweise textiler Belag (2b)
Wandbekleidungen: f{abL)Jfaser bzw. Raufasertapete (2b), teilweise Strukturputz
1
Deckenbekleidungen: I(=:abL)1faser bzw. Raufasertapete (2b), teilweise Strukturputz
Kiche:
Bodenbelage: hochwertige FuBbodenfliesen (1b)
Wandbekleidungen: Raufaser bzw. tapeziert (2b)
Deckenbekleidungen: Raufaser bzw. tapeziert (2b)
Diele:
Bodenbelage: EG: Fliesen (2b), DG: textiler Belag (2b)
Wandbekleidungen: geputzt und gestrichen (2b)
Deckenbekleidungen: geputzt und gestrichen (2b)

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997 Seite 15
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Fenster und Tiiren
Fenster:

Fenstersohlbanke: innen:

auBen:

Taren: Hauseingangstur:

Innentlren:

Kunststoffrahmenfenster, thermoverglast, mit Dreh-Kipp-
Beschlagen (2b); feststehendes Fensterelement im
Wohnraum; Velux-Dachflachenfenster mit Holzrahmen in
allen Raumen im Dachgeschoss (2b)

EG: Agglomarmor (2b), DG: beschichtetes Hartfaser-
material (3b)
Blech (2b)

Kunststoffrahmentlr mit groBflachigem Lichtausschnitt in
den oberen zwei Dritteln (2b)

folierte Fallungstiren, teilweise mit groBflachiger
Verglasung, Edelstahlbeschlage (2b)

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:
Sanitare Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung .

normale Ausstattung (3b)

wandhangende WC mit eingefliestem Systemkasten,
Eckduschen mit Duschabtrennung, Waschtische,
freistehende Badewanne aus Holz (Doppelsitzer), gute
Armaturen (2b)

Junkers-Brennwerttherme (Flissiggas), Plattenheizkdrper
mit Thermostatventilen, teilweise Handtuchheizkdrper (2b)

zentral Ober die Gas-Brennwerttherme (2b)

Besondere Einrichtungen, Klichenausstattung

Besondere Betriebseinrichtungen:

Kichenausstattung:

3.2.2.4. Keller und Dach

Keller:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:
Dachentwésserung:
Schornstein:

3.2.3. Zustand des Gebaudes

Grundrissgestaltung:
Bauschaden und Bauméngel:

Wirtschaftliche Wertminderungen:
Sonstige Besonderheiten:

Heizkamin im Wohnraum, gusseiserner Kanonenofen in
der Kiche

Kichenzeile, Spile aus Sintermaterial, groBes Kochfeld,
freistehende Kombination mit Kiihlschrank und Herd

kein Keller

Holzkonstruktion
Krippelwalmdach ohne Aufbauten

Tondachsteine

verzinktes Blech
zwei Schornsteine, Uber Dach

zweckmaBiger, groBzlgiger Grundriss

Zum Ortstermin wurden keine Bauméangel oder
Bauschaden festgestellt, deren Beseitigungsaufwand Uber
den Rahmen der normalen Instandhaltung hinausgeht.

keine bekannt
keine bekannt

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997
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3.3. Nebengebéude

Doppelcarport:

3.4. AuBenanlagen

Holzstéanderkonstruktion

Sichtschutzelemente

Pultdach, mit Bitumenbahnen eingedeckt, Blende mit
Bitumendachschindeln

Lagerschuppen mit zweifligeligem Holztor
gepflasterter FuBboden

angebautes Brennholzlager

Versorgungsleitungen Strom und Wasser vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
dezentrale Abwasserentsorgung (biologische Klein-
klaranlage)

mit Bruchsteinplatten befestigte Terrasse

Rasen, Straucher, Bdume

gepflasterte Zufahrt

Flissiggastank, unterflur

Einfriedung zur StraBe mit Lorbeerhecke

Metalltor, zweifligelig, verzinkt, mit Pforte

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997
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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 gewd&hnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstliicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus (DHH) und einem
Doppelcarport bebaute Grundstick, in 17109 Demmin, Lindenfelde 5,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Demmin 4140 1
Gemarkung Flur Flurstiick GréBe
Vorwerk 8 68 2.060 m2

zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 ermittelt.
4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; 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 jéhrlichen 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
Grundstlick 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 flr eine Mehrheit von Grundstiicken, 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 bezlglich seiner
absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

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

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997 Seite 18
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Dazu zahlen insbesondere:

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

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstlicksgré3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.

4.2. Bodenwertermittlung

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

4.2.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Bodenrichtwertzone Lindenfelde, Ortslage, 20,00 €/m2 zum
Stichtag 01.01.2026.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

MD (Dorfgebiet)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = eb-/kb-frei
Grundstiicksgroie = 1.000 m2
Grundstlickstiefe = 40m
Gartenland:
2010 2011 2012 2013 bis 2019 2020 bis 2023
Region Demmin 25-30 30-35 30
Region
Mecklenburg- 28-30 20-25 20-30
Strelitz
Region Muritz 20-30 20-30 20-30
Landkreis MSE
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4.2.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstticks

Wertermittlungsstichtag 22.04.2026

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflachen)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = eb-/kb-frei

Grundstticksflache = 2.060 m2 davon: 1.000 m2 baureifes Land und
1.060 m2 Gartenland.

4.2.3. Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

baureifes Land:

20

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 20,00 €/m2
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 22.04.2026 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 20,00 €/m? EZ2
Flache (m?) 1.000 1.000 X 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 20,00 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 20,00 €/m?

Flache X 1.000 mz

beitragsfreier Bodenwert = 20.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert des baureifen Landes betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026

20.000,00 €.

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997
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Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

Im Bericht Gber den Grundstiicksmarkt des Jahres 2024 im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte,
Region Demmin, ist folgende Tabelle der Entwicklung der Grundstiickspreise veroffentlicht:

Region Demmin
i 138
140 ®
130 p
120 = 1:
;2110 a7 100 -
£100 E -
k3
2 90 2 .
S80p T 72 74 3
70 J & a—%—9%
&0 T
50
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2012 2020 2021 2022 2023 2024
Jahr

Fur die Zeit seit dem Stichtag des Bodenrichtwertes wird firr die Lage des Bewertungsgrundstiicks ein
Stagnieren des Bodenwertes unterstellt.

E 2 Hinweis:

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert® ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als
MaBstab 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 berlcksichtigten, den Bodenwert beeinflussenden Grundsticksmerkmale gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hdhe des vorlaufigen Sachwerts
(Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.
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Gartenland:
. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 20,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 22.04.2026 X 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 20,00 €/m? E?2
Entwicklungsstufe baureifes Land Gartenland X 0,400
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 8,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 8,00 €/m?
Flache X 1.060 mz
beitragsfreier Bodenwert = 8.480,00 €

_rd. 8.500,00€

Der abgabenfreie Bodenwert des Gartenlandes betréagt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026

rd. 8.500,00 €.

Gesamtbodenwert

Ermittlung des Gesamtbodenwerts des Bewertungsgrundstiicks Erlauterung
baureifes Land 20.000,00 € nsv4
Gartenland 8.500,00 € sV
Gesamtbodenwert des Grundstiicks: 28.500,00 €

Der Gesamtbodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 insgesamt 28.500,00 €.

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

4 nsv = nicht selbststandig verwertbar, der Bebauung zuzuordnende Teilflache
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4.3. Sachwertermittlung

4.3.1. Ermittlung des Sachwertes

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

23

Gebaudebezeichnung

Einfamilienwohnhaus

Carport

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

903,00 €/m2 BGF

pauschale Wertschatzur

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X

225,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne +

Bauteile

15.000,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | =

Anlagen im Basisjahr 2010

218.175,00 €

Baupreisindex (BPI) 22.04.2026 (2010 = 100) X

193,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | =

Anlagen am Stichtag

421.950,45 €

Regionalfaktor X

1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen =

Anlagen am Stichtag

421.950,45 €

Alterswertminderung
e Modell

e Gesamtnutzungsdauer (GND)
¢ Restnutzungsdauer (RND)

e prozentual

e Faktor X

linear
80 Jahre
56 Jahre
30,00 %
0,7

Alterswertgeminderte regionalisierte =

durchschnittliche Herstellungskosten

295.365,31 €

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne +

Bauteile (Zeitwert)

5.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen =

300.365,31 €

7.500,00 €

vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt

vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen

vorlaufiger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

selbststindig verwertbare Teilflache

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

307.865,31 €
24.629,22 €

332.494,53 €
20.000,00 €

352.494,53 €
0,63
0,00 €

222.071,55 €
8.500,00 €
0,00 €

230.571,00 €
231.000,00 €
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4.3.2. Erlauterungen zu ausgewahlten Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

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

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von
mir auf der Grundlage eines GrobaufmalBes durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt
teilweise von der diesbeziglichen 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.
e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Einfamilienwohnhaus (DHH)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentlren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0%| 0,0% | 81,0% | 19,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhiten Standardstufen

AuBenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warme-
dammputz (nach ca. 1995)

Dach

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

Fenster und AuBBentliren

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

Standardstufe 3 zeitgemaBem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial

Standardstufe 3 geflllte Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen
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Deckenkonstruktion und Treppen

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 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hoch-
wertige Massivholzbdden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, boden-
gleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Standardstufe 4

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusétzlicher
Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezen-
trale LOftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:

Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebéaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 740,00 0,0 0,00
2 825,00 0,0 0,00
3 945,00 81,0 765,45
4 1.140,00 19,0 216,60
5 1.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 982,05
gewogener Standard = 3,2

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

982,05 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3

ImmoWertV 21

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude =

903,49 €/m2 BGF
rd. 903,00 €/m2 BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem
gewodhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht
zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Grillkamin 2.500,00 €
Terrassenlberdachung 2.500,00 €
Kanonenofen 2.500,00 €
Heizkamin 7.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 15.000,00 €
Gebéaude: Einfamilienwohnhaus
Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile 0,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Einbaukiiche 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungs-
stichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt
zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage
zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte
Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100
umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch die auf die fir
Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch
in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

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 fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei &lteren und/oder schadhaften
AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 8,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 24.629,22 €
insg. (307.865,31 €)

Summe 24.629,22 €

Bei wohnbaulich genutzten ein- bis zweigeschossig bebauten Grundstiicken 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 %.

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 8,00 % als sachgerecht erachtet.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus (DHH)

Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde umfassend saniert und modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 19 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. Dd&mmung 4 4,0 0,0
der obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 50 0.0
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der AuBenwéande 4 3,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. > 20 00
Decken, FuBbdden und Treppen ’ ’
Véesentjlche Verbesserung der > 2.0 0.0
rundrissgestaltung

Summe 19,0 0,0

Ausgehend von den 19 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad

Lumfassend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhé&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "umfassend modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude
gemaf der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
56 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2002.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfiigbaren
Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des in [1], Kapitel 3.03 veroffent-
lichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren als Referenz- und Ergén-
zungssystem, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d. h., Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind,
sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.
g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, bestimmt.

Im Bericht Gber den Grundstlicksmarkt des Jahres 2024 im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte,
Region Demmin, sind fir Doppelhaushélften und Reihenhauser folgende Sachwertfaktoren
ver6ffentlicht:
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Gesamt
e 5w 1) o BRW 22,00 €/m?
20.000 | 1.40
40.000 1,14
60.000 1.0
80.000 D03
100.000 ' 0.87
120.000 0.82
140.000 0,78
160.000 0.75
180.000 0.73
200.000 D.71
220,000 ] =]
240.000 D.67
260.000 ' 865
280.000 0,64
306,650 T
320.000 .61
340,000 50
360.000 0.59
400.000 0,57

Dariiber hinaus wurden eigene Erfahrungswerte sowie Ergebnisse von Recherchen zum Grund-
stlicksmarkt bei regional tatigen Maklern herangezogen.

Danach liegen Kaufpreise fiir gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft
(d. h., mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 30 - 40 % unterhalb des ermittelten vorldufigen Sachwerts
(d. h., des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Im vorliegenden Fall wurde unter Abwagung der objektspezifischen Gegebenheiten ein Marktanpas-
sungsfaktor von 0,63 gewahlt, d. h., dass Kaufpreise ca. 37 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen
Sachwertes zu erwarten sind.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse 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.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich 'gedampft' unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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4.4. Ertragswertermittlung

4.4 1. Ermittlung des Ertragswertes

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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.

30

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienwohnhaus Wohnung 145,00 7,00 1.015,00 12.180,00
Summe 145,00 1.015,00 12.180,00
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete fir das
Einfamilienwohnhaus durchgeflhrt.
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 12.180,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 2.923,20 €
jahrlicher Reinertrag = 9.256,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,30 % von 20.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 660,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.596,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 3,30 % Liegenschaftszinssatz
und n = 56 Jahren Restnutzungsdauer X 25,384
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 218.221,17 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 20.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 238.221,17 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 238.221,17 €
selbststéndig verwertbare Teilfliche + 8.500,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 246.721,17 €
rd. 247.000,00 €
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4.4.2. Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen der Ertragswertermittlung

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

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf der Grundlage eines zum
Ortstermin aufgenommenen GrobaufmafBes durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten
MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl.
[2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV;
DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Mietanséatze

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich 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 verfligbaren Vergleichsmieten fir mit

dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e 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 fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdéffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche

Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden

Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Die als ortsliblich angesetzte Miete flr vergleichbare Objekte basiert auf Auskiinften ortsanséssiger
Makler sowie Daten aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen.

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

IS24 - Mietpreise fur Wohnimmobilien

Auswertungszeitraum: Januar 2024 bis Marz 2026
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 17109 / Kreis Mecklenburgische Seenplatte

Produktauspragung: erweiterte Auswertung

Kreis
PLZ-Bezirk 17109 Mecklenburgische

| Seenplatte
Anzahl alle Angebote (auch unvollsténdige) | 69 | 3.994
Anzahl vollsténdige Angebote™® | 69 | 3.978
Anzahl Gesuche** | 46 | 2.446
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) | 36 | 21
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 180 105
(Bund= 100)
Anzahl der Expose-Ansichten | 32.637 | 1.862.920
Anzahl Expose-Ansichten je Angebot | 487 | 466
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag | 14 | 22
Nachfrageindex (Bund= 100) | 21 | 34
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je

25 41
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Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 17109 / Kreis Mecklenburgische Seenplatte

. . o
PLZ-Bezirk 17100

Kreis Mecklenburgische Seenplatte

Mietpreise: PLZ-Bezirk 17109
[

interval )
~ - - e N i

Alle Mietangebote 69 6,85 € 5,20€-9,41 € 46
Wohnungen 66 (95,7%) 6,76 € 5,20 € - 9,07 € 37 (80,4%)
<=30 m2 1(1,4%) 7,91 € = 29 (63%)
>30 - 60 m2 34 (49,3%) 7,00 € 477€-962€ 32 (69,6%)
>60 - 90 m2 25 (36,2%) 6,44 € 560€-7,30€ 31 (67,4%)
>90 - 120 m=2 3 (4,3%) 6,05 € 435€-8,01€ 29 (63%)
>120 - 160 m2 3 (4,3%) 7,18 € 6,55€- 8,00 € 29 (63%)
>160 m2 - - - 29 (63%)
Hauser 3 (4,3%) 8,84 € 7,75 € - 10,22 € 9 (19,6%)
<=090 mz2 = = = 7 (15,2%)
>90 - 120 m2 2 (2,9%) 8,98 € 7,75 € - 10,22 € 7 (15,2%)
>120 - 160 m? 1 {1,49%) B.S57E - 7 (15,2%)
>160 m2 - - - 7 (15,2%)

Da im PLZ-Gebiet nur wenige Angebote vorhanden sind, wird auch die Auswertung des Landkreises

Mecklenburgische Seenplatte mit herangezogen.
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Angebote Gesuche
GroBe Anzahl Angebote Kaltmiete je m2 ints::::lii"(‘g:;&: ) Anzahl Gesuche
| Alle Mietangebote | 3.978 7,05 € 4,44 €-1145€ 2.446
Wohnungen 3.875 (97.4%) 7,00 € 4,44€-1111€ 2.290 (93,6%)
<=30 m2 255 (6,4%) 8,50 € 5,18 €- 18,37 € 1.615 (66%)
>30 - 60 m2 1.763 (44,3%) 6,01 € 4,50 € - 10,32 € 1.884 (77%)
>60 - 80 m2 1.561 (39,2%) 6,63 € 4,33 €-10,47 € 1.890 (77,3%)
>90 - 120 m2 213 (5,3%) 8,34 € 4,85€-12,77 € 1.645 (67,2%)
>120 - 160 m2 71 (1,8%) 7,87 € 441 €-1299€ 1.598 (65,3%)
>160 m2 12 (0,3%) 6,71 € 3,00€-10,24€ 1.596 (65,2%)
Hauser 103 (2,6%) 9,06 € 500 €-12.92 € 156 (6,4%)
<=90 m2 11 (0,3%) 10,41 € 6,00 € - 16,08 € 130 (5,3%)
>90- 120 m=2 29 (0,7%) 9,32 € 500€-13,14 € 126 (5,2%)
120 - 160 m2 43 (1,1%) 030 € 6,51 €- 12,50 € 121 (5%)
>160 m2 20 (0,5%) 7,23 € 1,92 €- 10,53 € 115 (4,7%)
Quelle: ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin
Aktualitat: Juni 2025

Die ermittelte Spanne betragt 6,51 €/m2 bis 12,50 €/m2. Unter Berlicksichtigung der Besonderheiten des
Objektes, insbesondere der Lage, werden 7,00 €/m? fir das Einfamilienwohnhaus (DHH) als nachhaltig
erzielbar erachtet.

In der folgenden Tabelle sind die ortsiiblichen Nettokaltmieten durch den Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte zusammengestellt worden, die zur Ableitung marktgerechter Liegenschaftszins-
sétze angewendet wurden. Die in dieser Tabelle ausgewiesenen Mieten dienen ausschlie3lich der
Ableitung von marktgerechten Liegenschaftszinssatzen. Die dort verdffentlichen Werte stiitzen die
gewahlten Ansatze hinreichend.

Art der Babauung mﬂmhm g
« B und Zwoitamibentdusms
@ Wahnfiache 141 m*
Nisibau -
vl mode s 450- 750
Iotwake rmodermisian 388 -850
= Doppahaushiiften und Rehenhbise
& Wahnfiache 129 m*
Misibay =
voll modermisiad 450- 700
lnthvakss modermisia 4.00 -850
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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 Il, Abschnitt 3.05/4/3 verdéffentlichten durchschnittlichen

Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.

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

- Verwaltungskosten®t
- gréBere Instandhaltungskosten
- Mietausfallwagnis

Bewirtschaftungskosten

Grundsticksart relative Restnutzungsdauer (%)

= 807 <20
Einfamilienwohnhausgrundstiicke 17 27
Zweifamilienwohnhausgrundstiicke 20 30
Mehrfamilienwohnhausgrundstlicke
Geschosswohnhausgrundstlicke 21 32
Gemischt genutzte Grundstiicke
(gewerbl. Anteil 20-80 %)8 20 28
Geschaftsgrundstiicke
(gewerbl. Anteil > 80 %)°® 19 26
Gewerbe-/Industriegrundstiicke 17 23
Garagenhoéfe/Lagergrundstlcke 16 23
Verbrauchermarkte 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 m? + 3 %-Punkte
bei Wohnungen <50 m? + 6 %-Punkte.

Ohne Bad oder ohne Zentralheizung alle Werte + 4 %-Punkte.
Mit Aufzug alle Werte + 0,5 %-Punkte.

e Die Tabellenwerte gelten fir Regionen mit einem Bodenwertniveau fur allgemeine Wohngebiete von 100 €/m?

bis 200 €/m2.
Korrekturen fiir 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: - 8 %-Punkte - 2 %-Punkte
> 1.200 €/m2: - 6 %-Punkte - 8 %-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 Wenn als ortsiibliche 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.

8 Der Verwaltungskostenanteil betragt fiir Wohnobjekte in Regionen mit einem Wohnbauland-Bodenniveau von 100 €/m2 -

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

7 Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten fir 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 Gber die angesetzte
RND ansteigenden Instandhaltungsaufwand.

8 Bezogen auf den anteiligen Jahresrohertrag, d. h., nicht unter Bezug auf die Wohn- bzw. Nutzflachen.
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Liegenschaftszinssatz
Fir den 6rtlichen Grundstiicksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den
Bereich Demmin folgende Liegenschaftszinssatze fiir Doppelhaushélften und Reihenhduser abgeleitet:

i . Rest- Liegen-
Region Demmin 2023 = nutzungs- | schafts- !
DHH/RH y dauerin | zinssatz g
50 3 i Jahren in% #
g I 0g9 !
£ 40 < ¥ 0 122 1§
£ = AT 5] IS 184 12
8 a8 == | ¥ 30 198 "
@ a0 P [ | i T i
g 4 = - o] & ____..-—"_' H 33 228 &
£ "o e P o ¥ 40 251 ¢
£ 20 ) e @ ) L 273 1
2 i ® & - | 1 he 292 3
g o 2.9 o ot ° il = -
E 1.0 '_-BJ @ o] == - == SR — — i p— ]
2 | T
na e g -
L Iy = 1,8564In(x) - 4,337
- =4 R* = 0,3904 g
A0 = e S em s e
! 10 15 20 23 an a5 An 45 50 35 1)

RND in J_a_hren

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz mit 3,30 % angesetzt.

Marktibliche 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
berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

vgl. Punkt 4.3.2.
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4.5. Plausibilitatspriifung

Fir das Bewertungsobjekt wurde ein Sachwert von 231.000,00 € ermittelt. Das entspricht einem Wert
von rd. 1.593,00 €/m2 Wohnflache.

Zum Vergleich werden Auswertungen von ImmobilienScout24 mit herangezogen.

Auswertungszeitraum: Januar 2024 bis Mirz 2026

Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 17109 / Kreis Mecklenburgische Seenplatte

Produktauspragung: erweiterte Auswertung

‘Allgemeine Information

" " " ‘Seenplatte
Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 277 5.676
Anzahl volisténdige Angebote* 274 5.523
Anzahl Gesuche** 76 1.863
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 38 38
Index Burchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 90 6]
(Bund= 100)

Anzahl der Expose-Ansichien 108.616 3.291.505
Anzahl Expose-Ansichien je Angebot 392 580
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 10 15
Nachfrageindex (Bund= 100) 87 152
Index Anzahl Equsé—Ansichten je Angebot je 126 186
Laufzeittag (Bund= 100)

*“Die vollstindioen Anoebote sind nur Angebote, bei denen vollstandigs und schitizsigs Preis- und Flacheninformationen varhanden sind,

**Die Anzahl Gesuche berechnet sich 2is Summe aller Gasuche In den enthaltenan und sioinifikant angeschnittanen Postlsitzahlgebizten

1.297 € 473 €-2.223 €
i 36.(100%) 160.993 € 43.001 €-365.000 €
1.203 € 833 €-2.310 €
<=l 2 ; ) )
som 10 (27,8%) 102.000 € 66.000 €-161.667 €
1.218 € 473 €-2.223 €
>00 - 2
20 - 120m 11 (30,6%) 134.055 € 43.001 €-249.000 €
4 ANO AL £ 1 OO £
20 - 160 m2 11 (30, 6%) pee b e
S = 260.604 € 87.000 €-299.999 €
>160 m2 4 (11,1% 1.222.€ IENEALAE
= (11,1%) 273.625 € 165.500 €-365.000 €

Im PLZ-Gebiet liegen insgesamt 11 Angebote in vergleichbarer GréBe vor. Der von mir ermittelte Wert
liegt ca. 13 % Uber dem fiir das PLZ-Gebiet abgeleiteten Mittelwert. Er liegt jedoch innerhalb der
angegebenen Spanne.
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4.6. Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 231.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 247.000,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienwohnhaus (DHH) und einem Doppelcarport bebaute
Grundsttick, in 177109 Demmin, Lindenfelde 5,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Demmin 4140 1
Gemarkung Flur Flurstlck GroBe
Vorwerk 8 68 2.060 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 mit rd.

231.000,00 €

(in Worten: zweihunderteinunddreiBigtausend Euro)

geschétzt.

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

17034 Neubrandenburg, den 28.05.2026

Diplom-Betriebswirt (FH) J6rg Berger
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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 Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrl&ssigkeit der Vertreter oder Erfullungs-
gehilfen des Auftragnehmers, beruhen, in Féllen 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 flr 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 fir von ihnen durch leichte Fahrl&ssigkeit verursachte
Schéden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir 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 zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Ver6ffentlichung nicht fiir
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 Grundstlick 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 Grundstlicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich 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, Gebaudestandard 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 fir
diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.

Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt
fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks 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 + Gebdude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmalB3stab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebaude 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 verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

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

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&udeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebéudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
»,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgeman 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 Gebaude 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 berlcksichtigt
(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 InmoWertV 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 ImnmoWertV 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 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnut-
zungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,iiblicher Gesamtnutzungsdauer” abzlglich ,tat-
séchlichem 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 Wertermittlungsanséatzen 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 Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlcksichtigung vgl. die Ausfuh-
rungen im Vorabschnitt.

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

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

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

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 Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau3enwand bis zur Grundstiicksgrenze,
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
hierfir gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert*”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h., an die fir 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 vorldufigen Sachwert des fiktiv scha-
densfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
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Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bertick-
sichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkon-
formitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte”
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhaus-
grundstiicke anders als fiir 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 flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sach-
wertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Anhang 2

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir 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 Grundstlck die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
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 Grundstiick 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 beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemas 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 Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemalie 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 Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h., nicht zuséatzlich 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 wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUlnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse 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 RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen 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 ,Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abziiglich
JLatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h., das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen 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 objekispezifischen 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 Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den
marktlblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

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 Ansatze 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 Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

‘Ausdehnung: 136.000 m X 136.000 m

‘ MaBstab (im Papjerdruck): 1:800.000 - ( ‘
‘ b

'-'“_ rsichtskarte in verschiede mmmwmmmdmﬁummmm "N nung - Weite : b

: ungsstruktur, zur Flachennutzung und 2ur libsrartlichen Verkehrsinfrastruktur. Dis Karte lieat
{ vior und wird im mm&me@; 1:200.000 his 1:800.000 angéﬁnhm

‘Das Karterimaterial lmmauqu'f Bataq won B Upevﬂhu:map und m ‘gemab der Gpen Data Commans Open Databaze Lmn:{aahu zur freien Nutzung
“zur Varfilgung. ber pret ~Lizanz {CC B¥~sn) Imaam sind darfauch lilr
werden.

Bei der weiteren Verwenduna der Karte ist dic Quellenangabe unverandert mitzufuhiren.

OpenStrestMap-Mitwirkends Stand: 2025
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.7000m % 1.700 m

o

Auszug aus der topografischen Karte

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

Lindenfelde.

L)
'?-“'Bnrwé .

4

27.05.2026 | 04297798 | © OpenStrestMap Contributors

1.000 m

Stadiplan in verschiedenan Mabstdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadiplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfigbar

Der Stadtplan enthait u.a. Informationen zur Bebauyng, den Strafiennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Siadt. Die Karte liegt figchendeckand far
Beutschiand var und wird im MeBstabsberaich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmatsnal basiert auf den Daten von @ OpenStrestMap und steht gemal der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODPBL) zur freien Nutzung
zur Verfiuoung. Der Kartenausschnitt ist entmprechand der Creative-Commans-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutat

werde

e der weiteren Verwendung der Karts @t die Quellenangabe unverandert mazufuhren.

Datenquelle
OpenstrestMap-Mitwirkende Stand: 2028
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Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

MaBstab (im Papisrdrick): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Orthophoto /Luftbild in Farbe

Dugitale Crthophotos sind verzemmunagsfreis, mafistabsgetreus und georefersnmerte Luftbilder auf der Grundlage simer Befliegung der Landesluftbildstslle des.
Landesamitas fir innere Verwaltung Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesan Meckienburg-Vorpommern. Das Orthophota et in Farbe mit
2iner AuflSsuna von bis zu 20 cm. Die Lufthilder lizaen flachendeckend fr daz gesamits Land Macklenburo-Varpommem vor und werden im Malistab von
1:1.000 bi= 1:5.000 sangsboten.

o 100 m

Datenguelle
Djgitales Orthophoto (DOP20) Mecklenburg-Vorpommern; kandasamt fir inners Verwaltung Amt fur Geomformation, Vermessungs- und Katasterwssen Stand:
akiuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegunasgebiet)
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Gemarkung:  Vorwerk

Flur: 8

MaBstab: ca.1:1.000

52

Fluriibersicht

Vorwerk

3 10 20 3IL'F Meter

[ianaannnsna: T

© Vermessungs- und SGeoinformationsbehorden Mecklenburg-Vorpommem

Vervielfaltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Veraffentlichung bedarf der Zustimmung
der zustandigen Vermessungs- und Geoinformationsbehdrde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu
innerdienstiichen Zwecken oder zum eigenen, nichl gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeaVermG M-V)

' MaBstab 1:1000
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:
Ein amtlicher Teilausdruck aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgeman diesem Gutachten nicht als Anlage beigeflgt.
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Rot schraffiert wird die Fliche des Bewertungsgrundstiick dargestellt, die durch den Eigentiimer des
Nachbargrundstiickes genutzt wird (Uberbau).

Die vorliegende Zeichnung wurde vom Sachver-
standigen auf der Grundlage eines Grobaufmalies
erstellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs-
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf
nur fiir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Vervielfdltigungen und Verwendung
durch Diritte sind nicht zuléssig.

Vorhaben/Objekt: Mafstab:
Verkehrswertermittlung 27-05-26/01997

ohne
17109 Demmin, Lindenfelde 5
Einfamilienwohnhaus (DHH) Bearbeiter:
Berechnungsskizze — Erdgeschoss be

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997
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Bad

/] Schlafzimmer

Kinderzimmer

Kinderzimmer

Rot schraffiert wird die Flidche des Bewertungsgrundstiick dargestellt, die durch den Eigentiimer des
Nachbargrundstiickes genutzt wird (Uberbau).

Die vorliegende Zeichnung wurde vom Sachver-
standigen auf der Grundlage eines Grobaufmalies
erstellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs-
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf
nur fir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Vervielfdltigungen und Verwendung
durch Diritte sind nicht zuléssig.

Vorhaben/Objekt: Mafstab:
Verkehrswertermittlung 27-05-26/01997

ohne
17109 Demmin, Lindenfelde 5
Einfamilienwohnhaus (DHH) Bearbeiter:
Berechnungsskizze — Dachgeschoss be

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997

Anlage 4
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A Bild 1: StraBenansicht (Stidansicht) des Bewertungsgrundstiicks

A Bild 2: Blick auf die Grundstiickszufahrt
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A Bild 3: Westgiebel der Doppelhaushélfte

/A Bild 4: Blick auf die Nordseite

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997

Anlage 5
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A Bild 5: Terrasse mit Grillkamin

A Bild 6: nérdlicher Teil des Bewertungsgrundstiicks

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997

Anlage 5

Seite 3
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A Bild 7: Dielenbereich im Erdgeschoss der Doppelhaushalfte

A Bild 8: Wohnzimmer mit Heizkamin

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997 Anlage 5 Seite 4
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A Bild 9: Géaste-WC mit Dusche

A Bild 10: Kiiche mit Einbaukiiche und Ofen

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997

Anlage 5
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A Bild 11: Esszimmer

A Bild 12: erstes Kinderzimmer im Dachgeschoss

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997

Anlage 5
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A Bild 13: weiteres Kinderzimmer

A Bild 14: dasselbe Kinderzimmer

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997

Anlage 5
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A Bild 15: Schlafzimmer im Dachgeschoss

A Bild 16: Hauptbad im Dachgeschoss mit hochwertiger Badewanne

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997 Anlage 5 Seite 8
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A Bild 17: Dielenbereich im Dachgeschoss mit Treppe

A Bild 18: Grundstlickszufahrt mit Doppelcarport

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997 Anlage 5
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A Bild 19: Doppelcarport

A Bild 20: Holzlager und Gartenschuppen aus Blech

Gutachten-Nr.: 27-05-26/01997

Anlage 5

Seite 10
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LITERATURVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze flir die Ermittlung 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 Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz liber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung 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 tiw. weiter
Anwendung)

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

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz liber 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 abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz
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BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstliicken 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 Geb&auden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auB3er Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[11 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

[3] SPRENGNETTER (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte 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 10.03.2026)
erstellt.
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