Von der Industrie- und Handelskam-
mer offentlich bestellter und vereidig-
)' ter Sachverstindiger fiir das Sachge-
biet Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken
(Bestellungskoérperschatt IHK Neu-
brandenburg fiir das 6stliche Mecklen-
burg-Vorpommern)

Heinz Rower

o\

Sachverstindigenbiiro H. Réwer Topflerstraffe 19: 17235 Neustrelitz TﬁpferstraBe 19
17235 Neustrelitz

Telefon: 03981 23 72 55
Telefax: 03981 45 30 630
Datum:  19.02.2024

Az. 5023111

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) 1. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick
in 17348 Woldegk, Jigerstraflie 9

R
i "*

Grundbuch von Woldegk Blatt 397 I1fd. Nr. 1
Gemarkung Woldegk Flur 14 Flurstiick 116

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 01.02.2024
ermittelt mit rd.

124.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 29 Seiten zzgl. 5 Anlagen mit insgesamt 35 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus und mit Neben-
gebduden
Objektadresse: Jagerstra3e 9
17348 Woldegk
Grundbuchangaben: Grundbuch von Woldegk, Blatt 397, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Woldegk, Flur 14, Flurstiick 116 (567 m?)

1.2  Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Auftrag vom 17.02.2023

Eigentiimer: Erbengemeinschaft ; ; u. a.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Erbauseinandersetzung

Wertermittlungsstichtag: 01.02.2024

Qualitétsstichtag: 17.02.2023

Tag der Ortsbesichtigung: 17.02.2023

Umfang der Besichtigung etc.: Das Bewertungsobjekt konnte umfassend besichtigt wer-
den.

Teilnehmer am Ortstermin: und der Sachverstindige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- e Flurkartenauszug
gungen, Informationen: e Luftbild

¢ Grundbuchauszug

e Kaufpreissammlung und Bodenrichtwertkarte vom zu-
standigen Gutachterausschusses im Landkreis Mecklen-
burgische Seeplatte

e Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises
Mecklenburgische Seeplatte

e Auskiinfte zum Flachennutzungsplan, zu den giiltigen
Satzungen sowie zur bauplanungs- und baurechtlichen
und zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation des
Bewertungsgrundstiicks durch das Bauamt der Stadt
Woldegk und vom Bauordnungsamt des Landkreises
MSE

e Auskiinfte von der GKU Strasburg
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBriumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tiberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinriumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafle und im Ortsteil:
Beeintrichtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschlieffung, Baugrund etc.

Straflenart:
Strallenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):
Anmerkung:

Mecklenburg-Vorpommern
Mecklenburgische Seenplatte
Woldegk (ca. 4.100 Einwohner)

Nichstgelegene grofere Stidte:

Neubrandenburg, ca. 26 km entfernt; Neustrelitz,

ca. 43 km entfernt

Landeshauptstadt: Schwerin (ca. 197 km entfernt)
BundesstraBen: B 198 (ca. 0,1 km entfernt)
Autobahnzufahrt: A 20, AS Friedland (ca. 12 km entfernt)
Bahnhof: in Burg Stargard (ca. 20 km entfernt)
Flughafen: Berlin Schénefeld BER (ca. 180 km entfernt)

Stadtkernrandlage; Geschiifie des tidglichen Bedarfs, 6f-
fentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) und Stadtverwal-
tung in fubldufiger Entfernung; mittlere Wohnlage; als Ge-
schiftslage nur bedingt geeignet

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen; iiberwiegend 2ge-
schossige Bauweise

normal (durch Stralienverkehr)

eben

StraBenfront: ca. 18 m;
mittlere Tiefe: ca. 31 m;
Grundstiicksgrofie: 567 m?

WohnstraBle, médBiger Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehweg beidersei-
tig vorhanden; StraBenbeleuchtung vorhanden
elektrischer Strom, Wasser, Gas aus dffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss, Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses und der Ne-
bengebiude; eingefriedet tiberwiegend durch die Gebaude
selbst

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartiberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:
nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennutzungs-
plan:
Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstidndigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 10.02.2023 vor. Hiernach besteht in Ab-
teilung I des Grundbuchs von Woldegk, Blatt 397, keine
wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gef. valutierende Schulden bei einer Preis(Erl6s)aufteilung
sachgemal beriicksichtigt werden.

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen sind nach Auskunft des Auftrag-
gebers nicht vorhanden bzw. nicht bekannt. Diesbeziiglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sach-
verstiandigen beim Landkreis Mecklenburgische Seen-
platte erfragt. Das Baulastenverzeichnis enthilt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft aus der Denkmal-
schutzliste des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte
nicht. Diesbeziiglich wurden auftragsgemal} keine weite-
ren Nachforschungen angestellt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichennut-
zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kriftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Das Grundstiick 1st zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht
wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitéit der baulichen

Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

qualitit):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist ortsiiblich erschlossen. Es
ist beziiglich der vorhandenen ErschlieBungseinrichtungen
nach dem BauGB und dem KAG beitrags- und abgaben-
frei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation sowie zu Beitrags-
und Abgabensituation wurden beim Bauamt der Stadt Woldegk sowie beim Landkreis Mecklen-
burgische Seenplatte eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick 1st mit einem Wohngebdude und mit Nebengebiduden (vgl. nachfolgende Gebiu-
debeschreibung) bebaut. Das Wohnhaus ist vermietet.

Anmerkung: Im vorliegenden Gutachten wird davon ausgegangen, dass mit dem Verkauf und in
Hinsicht auf die zeitnah durchzufiihrende vollstindige Sanierung und Modernisierung des Bewer-
tungsobjektes der Freizug und die Berdumung des Objektes durch die bisherigen Mieter einherge-
hen.

3 Beschreibung der Gebiiude und Auflenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie weitere Informationen von zustindigen Amtern und Behérden.

Die Gebidude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beru-
hen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. An-
nahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird, sofern nichts anderes beschrieben, die Funk-
tionsfihigkeit unterstellt. Bauméngel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersto-
rungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus mit Anbau

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aufienansicht

Gebdudeart: zweigeschossiges Wohnhaus mit Anbau, teilunterkellert;
mit ehemals teilausgebautem Dachgeschoss

Baujahr: um 1900 — 1920

Modernisierung: Anfang der 1990er Jahre wurde eine Gas-Zentralheizung

eingebaut. Sonst wurden in den letzten Jahrzehnten keine
nennenswerten Modernisierungen durchgefiihrt.
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Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:
Barrierefreiheit:
Erweiterungsmoglichkeiten:
Aullenansicht:

Die Wohnfldche betrdgt ca. 194 m?

die Bruttogrundfliche (BGF) betrigt rd. 410 m?

Ein Energiecausweis liegt nicht vor.

Der Zugang zum Gebéude ist nicht barrierefrei.

Das Dachgeschoss ist augenscheinlich ausbaufihig.
insgesamt rau verputzt; Sockel iberwiegend verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellerpeschoss: Kellerrdume

Erdgeschoss: Wohnung mit Wohn- und Schlafraumen sowie dem Flur; Kiiche und Bad im Anbau
Obergeschoss: Wohnung mit Wohn- und Schlafriumen, Kiiche und Bad sowie dem Flur
Dachgeschoss: 1 ehemalige Zimmer und Kammern sowie der Dachboden

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Teilkeller:
Umfassungswinde:
Innenwiénde:
Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

wahrscheinlich aus Bruchstein

aus Bruchsteinmauerwerk

aus Ziegelmauerwerk

aus Ziegelmauerwerk

Gewdolbedecken aus Ziegelstein tiber dem Teilkeller
Kellertreppe: aus Ziegelstein

Geschosstreppen: Holzkonstruktionen mit Gelidnder
zweiflliglige Hauseingangstiir aus Holz mit Lichtaus-
schnitt; Hofausgangstiir aus Holz mit Lichtausschnitt
Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten

Dachform: Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung: Dachstein (Beton); Dachrinnen und Re-
genfallrohre aus Zinkblech, zwei Schornsteine vorhanden

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung {iber Anschluss an das 6ffentli-
che Trinkwassernetz

Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch iiberaltert
Gas-Zentralheizung; Flachheizkorper mit Thermostatven-
tilen

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fens-
terliiftung)

zentral tiber die Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind {iberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in
einer Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

im Keller eine Ziegelflachschicht; im Erd- und Dachge-
schoss Holzdielen, tlw. mit textilen oder mit PVC-Beldgen
iiberwiegend glatt verputzt und tapeziert; im Bad teilweise
gefliest, Fliesenspiegel an Objektwand in der Kiiche
verputzt und tapeziert bzw. gestrichen
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Fenster:

Tiiren:

sanitédre Installation:

Kiichenausstattung:
Grundrissgestaltung;:

iiberwiegend alte Holzverbundfenster, tlw. Thermofenster
aus DDR-Zeit, tlw. auch einfach verglaste Fenster aus
Holz, Fensterbédnke innen aus Holz, auf3en aus Spaltklinker
Eingangstiiren vom Treppenhaus: einfache Holztiiren, im
Erdgeschoss mit Oberlicht

Zimmertiiren: einfache Holztiiren

Bad im EG-Anbau: eingebaute Wanne mit Badeofen, WC
und Waschbecken;

Bad im OG: eingebaute Wanne, Dusche, WC und Wasch-
becken

nicht in der Wertermittlung enthalten

zweckmiBig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschidden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Hauseingangstreppe

keine vorhanden

gut

massive Feuchtigkeitsschdden im Teilkeller, auch an dort
lagernden Holzbrettern u. 4. sowie im Sockelbereich des
Erdgeschosses, hervorgerufen u. a. durch nicht fachge-
rechte Installationen der Dachentwisserung; massive Putz-
und Fassadenschédden sowie Rissbildungen; schadhafte
Eingangstreppe, starke Schiden an Fenstern und Tiiren, an
Holzbauteilen des Daches, Versottungen am Schonstein u.
v.a. m.

mangelnde Wirmeddammung, mangelnder Schallschutz
Der bauliche Zustand ist als schlecht einzuschéitzen. Der
iiberwiegende Teil der baulichen und der technischen Aus-
stattungen ist wirtschaftlich verbraucht und muss erneuert
bzw. modernisiert werden. Das trifft auch auf die vor tiber
30 Jahren durchgefiihrten ModernisierungsmaBBnahme an
der Heizung zu. Fiir eine ldngerfristige wirtschaftliche
Nutzung sind insofern zeitnah durchgreifende Sanierungs-
und Modernisierungsmafinahmen notig.

Anmerkung zur Wertermittlungsmethodik:

Bei nachfolgender Bewertung wird ein “fiktiver Zustand”
des Gebdudes zugrunde gelegt, wie er sich nach den MaB-
nahmen zur Sanierung und Modemisierung des Wohnhau-
ses in einer {iberwiegend mittleren Ausstattungsqualitét
ergibt. Unter dem Bewertungspunkt “besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale” werden die dafiir notwen-
digen Kosten in der Hohe ermittelt bzw. geschitzt und
wertmindernd in Ansatz gebracht, wie sie einen Eigentii-
mer mehr belasten, als wenn er ein schadenfreies Objekt
erwerben wiirde.
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3.3 Nebengebiude und Nebenanlagen

Doppelgarage:

¢ Baujahr Anfang der 1980er Jahre

e Fundamente und FuBBboden aus Beton

¢ Umfassungswinde aus Ziegelmauerwerk, au3en rau, innen glatt verputzt
e Flachdach aus Holz mit Eindeckung aus Wellasbest

e clektrischer Strom ist vorhanden

Der bauliche Zustand ist als ,,noch befriedigend* bis schlecht einzuschitzen. Es sind massive
Feuchtigkeitsschiden vorhanden.

Massiver Schuppen

o Baujahr wahrscheinlich Anfang des 20. Jahrhunderts
e Fundamente aus Bruchstein

e Fu3boden aus Ziegelfachschicht

e Umfassungswinde und Innenwiinde aus Ziegelstein
® Decke aus Holz

e Holzbrettertiiren

e Dach aus Holz mit Eindeckung aus Betondachstein
e elektrischer Strom tlw. vorhanden

Der bauliche Zustand ist insgesamt als schlecht einzuschitzen. Die Bausubstanz ist stark vernach-
ldssigt. Die baulichen und technischen Ausstattungen sind wirtschaftlich verbraucht. Zur Sicherung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer sind Instandsetzungsleistungen erforderlich.

Hofdurchfahrt:

Baujahr wahrscheinlich um 1900 — 1920

straBenseitige Front aus Ziegelstein, mit groBem 2-fliigligen Holztor und Schlupftiir
seitlich und hofseitig Holzverkleidungen bzw. Verschligen, teilweise einfacher Verputz
unbefestigter Sandfullboden

Der bauliche Zustand ist ebenfalls als “noch befriedigend” bis schlecht zu bezeichnen.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebe-
festigung und Rasenfliche.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus und Nebengebiude bebaute
Grundstiick in 17348 Woldegk, Jiagerstra3e 9, zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.

Woldegk 397 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flidche

Woldegk 14 116 567 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstiande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsob-
Jekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Be-
rechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksfliache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitat {iberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwer-
termittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaBl zu beriicksichtigen.
Dazu zdhlen insbesondere: besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich
erzielbaren Miete); Baumingel und Bauschdden; grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen;
Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbeson-
dere wenn Teilflachen selbststindig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks BRW-Zone 712) 24,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

baureifes Land
M (gemischte Baufliche)

beitragsrechtlicher Zustand frei
Geschossflichenzahl (WGFZ) 0,85

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 2

Bauweise offen
Grundstiicksflache (1) 500 m?
Grundstiickstiefe (t) 30 m
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 01.02.2024
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung M (gemischte Baufldche)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Geschossflichenzahl (WGFZ) 0,61

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 2
Grundstiicksflache (f) 567 m?
Grundstiickstiefe (t) 31 m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 01.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst.

Bezeichnung der abgabenrecht- Flache Bodenwert Bodenwert
Teilflache licher Zustand relativ absolut
(Entwicklungsstufe) [m?] [€/m?] [€]
baureifes Land frei 567,00 21,36 V2 12.111,12
Summe 567.00 24 11,12

Der Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 rd. 12.100,00 €.

Erliduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

" Anpassung an dic allgemeinen Wertverhiiltnisse:
Der Bodenrichtwert in der Lage des Bewertungsobjektes lag bis 2021 stabil bei 20,00 €/m?. Seit dem
Stichtag 01.01.2022 betragt der BRW 24,00 €/m?. Eine weitere Entwicklung bis zum Wertermittlungs-
stichtag liegt bisher nicht vor, so dass kein weiterer Zu- bzw. Abschlag vorgenommen wurde.

2 Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen:

Das Bewertungsgrundstiick ist baulich geringer ausgelastet, als das Richtwertgrundstiick. Auf der Grund-
lage von GFZ-Anpassungsfaktoren nach Sprengnetter wurde deshalb ein Abschlag von 11 % vorgenom-
men. Auf einc Anpassung wegen der abweichenden GrundstiicksgréBe kann aufgrund der bereits durchge-
fiihrten GFZ-Anpassung verzichtet werden.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebédude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wire.

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

Der vorldufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebidude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssidtzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
crmittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse)
ist 1. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhiltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

4.4.2 Erliuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebéude-
fliche (m?) des (Norm)Gebidudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veran-
schlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhiltnis der durchschnittlichen ortlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRT wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebéude mit an-
ndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches In-
dex-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliche* oder ,,€/m?
Wohnfliche” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebédude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren insbesondere Kel-
lerauBBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage beson-
ders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemifl nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. iiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebidudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusiitzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlicksichtigen.
Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebédude verbundene Einrichtungen zu verstchen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebéuden, spricht man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfithrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen®™ definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebédude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebédudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, Als Restnutzungsdauer ist in erster
Néherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebiude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefithrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen Zustand
vergleichbarer Objckte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, cine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und
Bauschiden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abwei-
chungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumiingel sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder édsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtriigliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.
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Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansitze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen
fiir Schiaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

ohne jegliche difterenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Auflenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand 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 hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert ” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlidufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zuniichst ohne Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewen-
det werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlige am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitit beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnitt-
liche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch cine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschldge erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebiiudebezeichnung Wohnhaus Doppelgarage Massiver
mit Anbau Schuppen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 741,00 436,00 388,00

€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundfliche (BGF) 410,00 m? 51,00 m? 50,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 303.810,00 € 22.236,00 € 19.400,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 01.02.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 544.123,71 € 390.824,68 € 34.745,40 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 544.123,71 € 39.824,68 € 34.745,40 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre 17 Jahre 10 Jahre
e prozentual 30,00 % 71,67 % 83.33 %
e Faktor 0,7 0,2833 0,1667
Alterswertgeminderte durchschnittliche Her- 380.886,60 € 11.282,33 € 5.792,06 €
stellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 500,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert)
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen 381.386,60 € 11.282,33€ 5.792,06 €

Gebiiudebezeichnung Hofdurchfahrt

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 238,00
€/m? BGF

Berechnungsbasis

» Brutto-Grundfliche (BGF) 47,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 11.186,00 €

lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 01.02.2024 (2010 = 100) 179,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 20.034,13 €

lichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 12.034,13 €

chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

» Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre

e prozentual 85,71 %

o Faktor 0,1429
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Alterswertgeminderte durchschnittliche Her- | = 2.862,88 €
stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- + 0,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert)

vorliiufiger Sachwert der baulichen Anlagen |= 2.862,88 €

vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ochne AuBlenanlagen)
vorliufiger Sachwert der baulichen Auflienanlagen und sonstigen Anlagen
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlidufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
marktangepasster vorliufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

4.4.4 Erliuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

401.323,87 €
4.000,00 €

+

405.323,87 €
12.100,00 €

+ X

417.423,87 €
0,90
0,00 €

375.681,48 €
251.727,00 €

rd.

123.954,48 €
124.000,00 €

Die Berechnung der Bruttogrundfldchen erfolgte anhand eines ortlichen Aufmalles. Sie sind nur als

Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungswerte

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden auf der Basis der Preisverhdltnisse im Jahre 2010

(Basisjahr) angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Wohnhaus mit

Anbau

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhéuser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer Gebau- relativer
NHK 2010 destandardanteil | NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%0] [€/m? BGF]
1 535,00 0,0 0,00
2 595,00 0,0 0,00
3 685,00 100,0 685,00
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035.00 0,0 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 685,00
Standard = 3,0
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 685,00 €/m* BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemifl Anlage 4
zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* Zuschlag wegen Zweifamilienhauscharakter X 1,05

NHK 2010 fiir den Gebiudeteil 1 = 719,25 €/m?* BGF
rd. 719,00 €/m* BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhéuser
Gebiudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer Gebiu- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 580,00 0,0 0,00
2 645,00 0,0 0,00
3 745,00 100,0 745,00
4 895,00 0,0 0,00
5 1.120,00 0,0 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 745,00
Standard = 3,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
standardbezogene NHK 2010 745,00 €/m*> BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemifl Anlage 4
zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* Zuschlag wegen des Zweifamilienhauscharakters X 1,05

NHK 2010 fiir den Gebéiudeteil 2 = 782,25 €/m? BGF
rd. 782,00 €/m* BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebiude
[€/m? BGF] BGF (%] [€/m? BGF]
[m?’]
Gebdudeteil 1 719,00 265,24 | 64,69 465,12
Gebiudeteil 2 782,00 144,76 | 3531 276,12
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebiiude = rd. 741,00
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebiude: Doppelgarage

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

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

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4

Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Doppelgarage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebédudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellierte relativer Gebiu- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 485,00
Standard = 4.0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
standardbezogene NHK 2010
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Abschlag wegen Doppelgarage

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiiude

X

rd.

485,00 €/m? BGF

0,900
436,50 €/m*> BGF
436,00 €/m> BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebiude: Massiver Schuppen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebédude: Massiver Schuppen

Nutzungsgruppe: in Anlehnung an Garagen
Gebiudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiiudes
Standardstufe tabellierte relativer Gebiu- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m*> BGF] [%] [€/m> BGF]
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
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standardbezogene NHK 2010 = 485,00
Standard = 4,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Abschlag wegen abweichender Nutzung b 0,80
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiiude 388,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Hofdurchfahrt
Nutzungsgruppe: in Anlehnung an Garagen
Gebédudetyp: Carports

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiiudes

Standardstufe tabellierte relativer Gebiu- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 190,00 100,0 190,00

standardbezogene NHK 2010 = 190,00
Standard = 3,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
standardbezogene NHK 2010 190,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Zuschlag wegen teilmassiver Bauweise X 1,25
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude = 238,00 €/m* BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile und Einrichtungen

Das in der Bruttogrundflachenberechnung des Wohnhauses nicht erfasste und damit im Wert des
Normgebiudes nicht beriicksichtigte besondere Bauteil (hier: Hauseingangstreppe) wurde pauschal
in seinem Zeitwert mit rd. 500 € geschitzt. Besondere Einrichtungen sind nicht vorhanden.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgte mittels des Verhéltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstich-
tag wurde beim statistischen Bundesamt erfragt und zum Wertermittlungsstichtag hin interpoliert.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Hier wird der Baukosten-
regionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
festgelegt wurde. Da bisher noch keine Daten durch den zustindigen Gutachterausschuss abgeleitet

wurden, wird der Baukostenregionalfaktor modellkonform mit 1,0 in Ansatz gebracht.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfithrung, behord-
liche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Aufienanlagen
Die den Wert wesentlich beeinflussende Auflenanlagen wurden beim Ortstermin erfasst und pau-
schal in ihrem Zeitwert mit rd. 4.000 € geschiitzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer fiir das Wohnhaus ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der
NHK gewihlten Gebidudeart Ein- und Zweifamilienwohnhaus, Typ 1.12 bzw. Typ 1.32 SW-RL,
sowie dem Gebiudeausstattungsstandard und wird fiir Wohnhéuser dieser Art mit 60 - 80 Jahren
angegeben. Auf der Grundlage der Bauweise und des Ausstattungsgrades nach Sanierung und Mo-
dernisierung wurde fiir das Wohnhaus eine GND von ca. 70 Jahren ermittelt. Fiir Garagen in Mas-
sivbauweise, Typ 14.1 SW-RL, wird eine GND von ca. 60 Jahren angegeben. Fiir den massiven
Schuppen wurde in Anlehnung an den Typ 14.1 SW-RL eine GND von ca. 60 Jahren, fiir die Hof-
durchfahrt wegen ihres direkten Bezuges zum Wohnhaus eine GND von ca. 70 Jahren eingeschétzt.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebiude: Wohnhaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewihlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
{ibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betrigt demnach
rd. 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus “iiblicher Gesamtnutzungsdauer”
abzliglich “tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” angesetzt. Diese wird allerdings
dann verldngert (d.h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden bzw. deren Durchfiihrung unterstellt wird. Die am
Wohnhaus unterstellten Modernisierungsmalinahmen beriicksichtigend, ermittelte sich eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von ca. 49 Jahren. Fiir die Doppelgarage wurde auf der Grundlage
der o. g. Differenzberechnung eine RND von ca. 17 Jahren ermittelt. Flir den massiven Schuppen
und fiir die Hofdurchfahrt wurde eine RND von je ca. 10 Jahren eingeschétzt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebiude: Wohnhaus mit Anbau

Das um 1900-1920 errichtete Gebdude wurde in den letzten Jahrzehnten nicht wesentlich moderni-
siert. Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind deshalb wesentliche Modernisierungen
erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer wurden die wesentlichen Modernisierungen
zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergaben sich 19 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

tatsdchliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | durchgefiihrte | unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,0 4.0
Modernisierung der Fenster und Aufientiiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 5 0.0 20
Abwasser) ’ ’
Modemisierung der Heizungsanlage 2 2,0 2,0
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Wirmeddmmung der AuBenwinde 4 0,0 4,0
Modermisierung von Biadern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbdden,

2 0,0 2,0
Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 1,0
Summe 0,0 19,0

Aufgrund der Tatsache, dass die bisher am Objekt durchgefiihrte ModernisierungsmafBnahme be-
reits rd. 30 Jahre zuriickliegen, wurden die hierfiir vergebenen Modernisierungspunkte entsprechend
den Hinweisen der ImmoWertA auf 0 Punkte gekiirzt, gleichzeitig aber wiederum den unterstellten
Modernisierungspunkten hinzugefiigt. Ausgehend von dann 19 Modernisierungspunkten, ist dem
Gebédude der Modernisierungsgrad ,,umfassend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebidudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,umfassend modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdude
gemaf der Punktrastermethode ,,Sachwertrichtlinie eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
49 Jahren.

Aus der tiblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (49

Jahre) ergibt sich ein fiktives Geb#dudealter von (70 Jahre — 49 Jahre =) 21 Jahren. Aus dem fiktiven

Gebdudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 21 Jahren =) 2003.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebdude und der baulichen Anlage erfolgte nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell.

Marktanpassung durch Sachwertfaktor

Fiir den ortlichen Grundstiicksmarkt wurden durch den zustiandigen Gutachterausschuss Sachwert-
faktoren auf Basis NHK 2010 fiir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet. Danach liegen Kauf-
preise fiir gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d.h. mit glei-
chem Bodenwertniveau) und in vergleichbaren Lagen mit einem vorldufigen Sachwert von rd.

417 T€ rd. 10 % unterhalb des ermittelten vorldufigen Sachwerts.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier wurden die wertm@Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die Wertminderung wegen anstehender ModernisierungsmafBnahmen am Wohnhaus wurde in An-
lehnung an die verdffentlichten Reparatur- und Sanierungskosten fiir Wohnobjekte auf der Preisba-
sis NHK 2010 mit insgesamt rd. 217.000 € geschitzt (vgl. unten). Fiir alle dariiber hinaus am
Wohnhaus bestehenden Schiden wurden eine Wertminderung von insgesamt ca. 10.000 € einge-
schitzt. Fiir die InstandsetzungsmaBnahmen zur Sicherung der Restnutzungsdauer der Nebenge-
baude bzw. Nebenanlagen wurden fiir die Doppelgarage rd. 3.400 € (ca. 30 % des Zeitwertes), fur
den massiven Schuppen rd. 3.800 € (ca. 65 % des Zeitwertes) und fiir die Hofeinfahrt rd. 1.400 €
(ca. 50 % des Zeitwertes) wertseitig in Abzug gebracht.

Fiir die Dauer der Mafinahmendurchfithrung (geschitzt ca. 1 Jahr) wurde die Mindermiete kapitali-
siert und mit insgesamt 16.127 € wertmindernd in die Berechnung eingefiihrt.
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Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmalinahmen fiir das Gebéude
»Wohnhaus mit Anbau®

Modernisierungskosten u. i:

O relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen 1.772,00 €/m?
(bei 19,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzfliche P 194,00 m?
O Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 343.768,00 €
O Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fiir gestaltbare Maflnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fiir nicht gestaltbare Mafinahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 343.768,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 292.202,80€
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren Mafinahmen ([a] + [¢]) x Rf(Ik) =  292.202,80 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.635,00 €/m?
Wohn-/Nutzfliche X 194,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 511.190,00 €
relativer Anteil der zu erneuermnden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [¢]) x Rf(Ik) / HK 0,57
Erstnutzungsfaktor 1,25

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

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

GEZ =375.802,55 € X 0,57 x(1,25—1) = 53.551,86 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 119,00 €/m?
Wohn-/Nutzfliche X 194,00 m?
Kostenanteil x 19,0 Pkte/20 Pkte
Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 21.931,70€
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u. i.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MafBnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 292.202,80€
Werterhhung wegen Gestaltungsméglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 53.551,86 €
Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 21.931,70 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen u. &. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafinahmen u. . [i] = -216.719,24 €

rd. —217.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Maflgeblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahl-
ten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. | ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks™ abzliglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorldufige 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
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemall zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
tiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erliuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren Ertrige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) aus-
zugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {iblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdéglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige zu-
grunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
mille Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rilbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und §
29 Satz 1 und 2 I1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliefllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmiBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdlle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ithnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertrags-
wertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschafiszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrs-
wert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
vgl. Seite 13

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
vgl. Seite 13

Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
vgl. Seite 13 und 14
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/5tk.)
Wohnhaus mit Anbau 1 | Wohnung EG 107,00 6,50 695,50 8.346,00
2 | Wohnung OG 87,00 6,75 587,25 7.047,00
Doppelgarage 3 |Garage 2,00 40,00 80,00 960,00
Summe 194,00 | 2,00 1.362,75 16.353,00

Die tatséichliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jiihrlich um -
16.353,00 € ab. Dic Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgeflihrt (vgl. § 27 Abs. | ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wurde als beson-
deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung berticksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV 21).

jihrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 16.353,00 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(23,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 3.761,19 €

jihrlicher Reinertrag = 12.591,81 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,20 % von 12.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 266,20 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.325,61 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,20 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 47 Jahren Restnutzungsdauer x 29,110

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 358.798,51 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 12.100,00 €

vorliufiger Ertragswert = 370.898,51 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige + 0,00 €

marktangepasster vorlidufiger Ertragswert = 370.898,51 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 251.727,00 €

Ertragswert = 119.171,51 €
rd. 119.000,00 €

4.5.4 Erliuterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- und Nutzflichen
Die Wohn- und Nutzflichen wurden auf der Grundlage der BGF-Berechnung iiberschldgig ermit-
telt.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusitzlich
zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten. Sie wurde auf der Grundlage von Ver-
gleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke in vergleich-
baren Lagen und im vergleichbaren Ausstattungszustand nach Sanierung/Modernisierung sowie aus
Angaben in der Region titiger Maklerbiiros abgeleitet. Die in Ansatz gebrachten Nettokaltmiete des
Wohnhauses beriicksichtigt die Nutzung des Nebengebiudes ebenso, wie die des Grundstlicks.
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Bewirtschaftungskosten
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile wurden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke mit 23 % der Nettokaltmiete bestimmt.

Liegenschaftszinssatz

Durch den zustidndigen Gutachterausschuss wurden fiir den Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke, speziell auch fiir Doppel- und Reihenhausgrundstiicke, Liegenschaftszinssétze abge-
leitet. Danach liegt der Liegenschaftszinssatz fiir Wohnhauser mit einer Restnutzungsdauer von
ca. 47 Jahren im Bereich des ehemaligen Landkreises Mecklenburg-Strelitz bei rd. 2,20 %.

Restnutzungsdauer und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vgl. Erlduterungen zur Sachwertermittlung

Anmerkung: Die wirtschaftlichen Restnutzungsdauern der Gebdude (Wohnhaus und Garage) wur-
den entsprechend ihren Anteilen am Gesamtertrag des Bewertungsobjektes nach Sanierung/Moder-
nisierung gewichtet. Daraus wurde eine gewichtete wirtschaftliche Restnutzungsdauer von ca.

47 Jahren ermittelt.
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4.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 124.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betrigt rd. 119.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus und Nebengebéude bebaute Grundstiick in 17348
Woldegk, Jagerstraf3e 9

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Woldegk 397 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Woldegk 14 116

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 mit rd.

124.000,00 €

in Worten: einhundertvierundzwanzigtausend Euro
geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssi g ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdi gkeit beigemessen werden kann.

Neustrelitz, den 19. Februar 2024

] Uduer
> Heinz Rower

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Aufiraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Fine Vervielfilti gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 1.000

Anlage 2: Luftbild (Quelle: GAIA-MV) mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 3: Grundbuchauszug

Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundflichen sowie liberschlagige Ermittlung der Wohn- und
Nutzflachen

Anlage 5: Fotos
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6 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen™ (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebéduden

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiicksbewertung. Miinchen (Loseblattsammlung).

KLEIBER, SIMON:
Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten; 9. vollstindig neu bearbeitete Auflage, 2020

SCHMITZ, KRINGS, DAHLHAUS, MEISEL
Baukosten 2020/21; Instandsetzung/Sanierung, Modernisierung/Umnutzung; 24. Auflage



Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr. 5023111 Seite 29

STREICH:
Praktische Immobilienbewertung; Th. Oppermann Verlag 1995

SPRENGNETTER:
Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen, Sinzig

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
sowie des Oberen Gutachterausschusses im Land Mecklenburg-Vorpommern



Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
- Der Landrat -

Kataster- und Vermessungsamt

Auszug aus dem

17033 Neubrandenburg

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte MV 1:1000

- Anlage 1 -
Erstellt am 19.02.2024
Gemarkung: Woldegk (13 4349) Gemeinde: Woldegk, Windmiihlenstadt (13 0 71 164)
Flur: 14 Landkreis Meckl. Seenplatte
Flursttick: 116

Lage: Jéagerstrafie 9
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0 10 20 30 Meter © Vermessungs- und Geoinformationsbehtrden Mecklenburg-Vorpommern
"""""" 1 Vervielfaltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Veréffentlichung bedarf der Zustimmung der
zustandigen Vermessungs- und Geoinformationsbehérde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu innerdienstlichen

Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V).
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Dieses Blatt ist zur Fortfithrung auf EDV
neu gefasst worden und an die Stelle des bisheri-
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In dem Blatt enthaltene RBtungen sind schwarz
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M NEUbrandenburg

Gmundbuchven  Woldegk N 397 Bestandsverzelchnls
Lfd. Nt | Bisherige Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GidBe
der [MaNd] Semakng witschattscrt und Loge
Gund- | Grund- | Fur ?
sticke | stcke | FhusiOck m

a/b/c d
1 2 E 3
1 = oldegk
Flur 14
Flurstiick 116 Gebdude~ und Freiflidche 567
Jdgerstrafle 9
2 - Woldegk
Flur 15
Flurstiick 27 Gebdude- und Freiflédche 1317

Prenzlauer Chaussee .
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Amtsgericht - Neubrandenburg

Gundouehvon = <Woldegk ot 397 Bosiondsvansiohnis | 1
Besiund und Zuschrelbungsn | . Avichielbtngen - -
Zur ifd, : Zur ifd,
NI der Nr. dler
. Grund- Gnnd-
_sticke _ stcke
2 "

;7 | Bel Neufassung dQes M
Bestandsverzeichnisses als Bestand
eingetragen am 23.01.2018.
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Neubrandenburg
Woldegk

9 e

Elgentimer

Lfd. Nr. der
I Bestands-

Grindiage der Einfragung

4

1.4

2.11
2,12

2.13

2.14

2,15

Bel Neufgssung der E?ig;lung
chne Eigentumswechsel einge-
tragen am 23.01.2018,

1,2

|[vem 29.04.1981 (Staatliches

“|vom 06.05.2002 (Amtsgericht

Erbfolge gemdfi den Erbscheinen

Notariat Strasburg, Az. 60-46-
81) — Karl Wodrich;

vom 29.04.1981 (Staatliches
Notariat Strasburg, Az. 60-47-
81) - Elisabeth Wodrich;

Neustrelitz, Az. 4 VI 56/2002)
= Otto Schiitt;

vom 17.05.1982 (Staatliches
Notariat Neubrandenburg, Az,
60-53-81) - Berta Wodrich;

vom 08.10.1959 (Staatliches
Notariat Neutstrelitz, Nr.
362/59) - Richard Wodrich;

ivom 16.03.1982 (Staatliches
Notariat Strasburg, Az. 60-97-
75) - Bernhard Wodrich;

vom 14.02.1992 (Kreisgericht
Strasburg, Az. VI 191/19) -
Magdalena Wodrich;

vom 21.04.1981 (Staatliches
Notariat Strasbur?, Az, 60-80-
79) - Walter Wodrich;

vom 04.07.1990 (Staatliches
Notariat Strasburg, Az. 60-88-
90) - Edith Wodrich;

vom 03.03.1981 (Staatliches
Notariat Strasburg, Az. 60-27-
81) - Fritz Wodrich;

vom 03.08.1979 (Staatliches
Notariat Strasburg, Az. 60-81-
79) - Wilhelm Wodrich;

vom 30.03.1971 (Staatliches
Notariat Neubrandenburg, Az.
60-55-71) - Hans Wodrich;
eingetragen am 10.08.2021.

(ON: WDGK-397-7)
Béhlert
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Amisgericht Neubrandenburg

Gundbuchvon ~~ Woldegk Batt. 397 R —
ug.Nr. -y —
Eim‘?ra- Elgentiimer ;ﬁ-,' Im:mzdsi 3,%“: Grundiage der Entragung
gungen verzeichnls
| 2 3
dadd
2,18
2,19
Nr., 2.1 bis Nr. 2.19 in
Erbengemeinschaft
T
3.1 1,2 |Nr. 2.7 an Nr. 3.7.1 bis Wr.
Exrbschein vom 04.12.2014
(Amt sgericht ;Neubrandenburg,
32 Az, 501 VI 543/1%);
im Ubrigen chne Eigentums=
wechsel; eingetragen am.
3.3 09.11.2022,
(ON: WDGK-397-14)
3.4 - B&hlert
355 '
3.6
3Tl
3742
3,78
3.7.4
3.7.5
3.7.6

e
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Amfsgericht Neubrandenburg

Grundbuch von Woldegk Bt 397 Ersle Abtellung
Lfd, Nr. Lfd. Ni. der
&ﬁ; Eigentimer Im Bestands- Grndiage der Einfragung
gungen verzelchnis
] 2 3 4
Nr. 3.7.1 bis Nr. 3.7.6 in
Erbengemeinschaft
3.9
3.10
3.11
3.12
3.13
3.14
3.15
3.18
3.17
3.18
3.19
Nr. 3.1 bis Nr. 3.19 in
Erbengemeinschaft
;:: 1,2 Nr. 3.9 an Nr. 4.9:
Erbfolge gem3f Erbschein vom
05.12.2000 (Amtsgericht
Neustrelitz, Az. 9 VI
4.2 295/2000) ;
Nr. 3.17 an Nr. 4.17.1 und Nr.
4.17.2:
4.3 Erbfolge gemdf Testament vom
04.12.2001 (UR-Nr. 2121/2001,
Notar Ingomar Ermer in
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Amisgericht- Neubrandenburg AT
S alesgx Batt 397 i -EeAttelung [ 4
B Eigentiimer M Lo g Grundiage der Einfragung
gungen -~ varzeichnls
| T 2 3 e
7.1 Neubranuennurg} TED& T
Eréffnungsprotokoll vom
30.05.2005, (Amtsgericht
Neubrandanburg, Az, IV
£\ 5 450/2001) ¢ ; :
im Ubrngn ohne Ezgentums—
wechsel eingetraqen am’
4.6 15,11.2022. . “
(ON: WDGK-397-14) "
d.0.1 Béhlert
4,7.2
4,7.3
4.7:4
475
4.7.6
4.8
4.9
4.10
4,11
4.12
4.13
4,14
4,15
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Neubrandenburg

é"&':ﬂ:ﬁifm Woldegk et 397 Erste Abtellung
Lfd. Nr. Lfd. Nt dakfe
Ei%i?& Eigentumer ?n Bestands- Grundiage der Einfragung
gungen verzeichnis
] 2 3 4
6
4,17,
1
4,17.
2
4,18
4,19
Nr. 4.1 bis Nr. 4.19 in
Erbengemeinschaft
12 Nr. 4.6 an Nr. 5.6.1 bis Nz.
I5.6.5 aufgrund Erbfolge gemdf
Erbschein vom 22.09.1%81
(Staatliches Notariat
Strasburg, Az. 60-110-81);
Erbschein vom 18.02.1985
. (Staatliches Notariat
5.3 Strasburg, Az. 60-7-835);
Erbschein vom 13.02.1985
(Staatliches Notariat
o Strasburg, Az. 60-12-85),
Erbschein vom 01.08.1997
(Amtsgericht Strasburg, Az. 3
VI 85/97);
5.5 Frbschein vom 22.09.1981
(Staatliches Notariat
Strasburg, Az. 60-109-81);
5.6.1 rbschein vom 28.03.2007
(Amtsgericht Neustrelitz, Az.
9 VI 42/2007);
rbschein vom 25.09.2000
8. 6:2 (Amtsgericht Neustrelitz, Az.
9 VI 77/2000);
rbschein vom 29.12.1997
5.6.3 (Amtsgericht Strasburg, Az. 3
I 139/97) sowie
rbteilsiibertragung vom
5.6.4 9.10.2009 (UR-Nr. 758/2009,
otarin Heidrun Isserstedt in
Strasburg);
5.6.5 im Ubrigen ohne Eigentums-

\

echsel; eingetragen am
6012023,
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Amisgericht Neubrandenburg
Grundbuchvon - Woldegk

e Eme Abtelng |

Ltd, Nr.
der

Eintra-
gungen

Eigentimer

Lfd.:Nr, der
‘Grundstiicke
Jm Bestands-

verelchnis

Grundiage det Enfragung

1

Osilsd

9153
5.7.4
Sl xd

5.7.6

5.8

5.9

9,11
5.12

5,13

5,14

3:15
5.16

o 0 i
i

5.10

3

[ "_“ﬂ T

NL. D.D.1 D18 NI. D.0.0 1
Erbengemeinschaft

(ON: WDGX-397-12)
-« B8hlert
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Neubrandenburg

Grundbuch von Woldegk Bt 397 Erste Abteliung
Ld, N, Ltd. Nr. der
El?!igrd» Elgentimer Im Bestands- Grincliags der Einfragung
gungen verzelchnis
1 2 3 4
5
2
5.18
5.19
Nx. 5.1 bis Nzr. 5.19 in
Erbengemeinschaft
6.1 1,2 |Nr. 5.16 an Nr. 6.16:
Erbfolge gemdf Erbschein vom
14,12.2022 (Amtsgericht
Neubrandenburg, Az. 502 VI
6.2 1393/2022);
im Ubrigen ohne Eigentums-
wechsel eingetragen am
6.3 03.02.2023.
(ON: WDGK-397-17)
6.4 Béhlert
6.5
6.6.1
6.6.2
6.6.3
5!6!4
6.6.5
6.7.1
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Amisgericht

Grundbuch von ‘Woldegk

Neubrandenburg

pat 397

Lid, Nr,
der
Elnfra-

gungen

Elgentlmer

- Grundsilicke
- veizelchnis

LidNr, dar
Im Bestands-

e

Grundioge. der Einfragung

1 "

3

6.7.2

6.7.3
6.7.4
6.7.5

6.7.6

6.8
6.9

6,10

bull
6.12

6,13

6.14

6.15

6.16
6.17,

EllTl
2

Nr. 6.17.1 und Nr.
Erbengemeinschaft

6.17.2 in
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Amfsgericht Neubrandenburg

Grundbuch yon Woldegk Bt 397 Erste Abtellung [::::::]
Lfd. Nt Ld. Nr. der
. Eigentamer im Bestands- Grundiage der Entragung
|gungen varzeichnls
1 2 3 4
6.18
6.19

Nr. 6.1 bis Nr. 6.19 in
Erbengemeinschaft

Neubrandenburg Woldegk 387 - Geandert am 03.02.2023 - Ausdruck vom 10.02.2023 - Seite 12 von 17



Amtsgericht Neubrandenburg 4 -
Gundbuchvon,  Woldegk Batt 397 zwelle Abjalung
Lwr' g fer akg S e
TUn Ci
g?lnngg-n oy b i Lasten und Beschrinkungen
verzelchnis
1 2 [Fieben 387100 Goldmark aufgewertetes Grundgeld, —

zahlen., Eingetragen am 02.06.1911.

alljdhrlich zu Martini an die hiesige Stadtkasse zu

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 23.01.2015.
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Amtsgericht Neubrandenburg

Grundbuch von Woldegk Blat 397 2welte Ablellung
\damnden.mgen
Lfd, Nr,
Ucé.ef:ir. b
Spatte 1 Spaite 1
4 [ 6
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Anmsgericht Neubrandenburg .
Grundbuch von Woldegk Mot 397 Ditte Abiellng

Lid. Nr, | Lo Nr der

der | belasteten
Enfra- | Grindstlicke Belrag Hypotheken, Grundschulden, Renfenschyiden
gungen| Im Bestands- 4

X S T T e R e T, R
T 500, 00 ‘Funihundert. GOLAMArk Aufwertungsgrundschuld,. 1
verzinslich und fdllig nach.Aufwertungsrecht, fiir |
die stddtische Sparkasse hierdelbst. Die ..
Erteilung eines Briefes ist ausgeschlossen.
Eingetragen am 14.07.1839, ; e

Bei Neufassung der Abteilung“égngetragen am
23.01.2018, :

2 1 L.0%0,00 RM| Eintausend Reichsmark Grundschuld, f&llig nach
halbjahrlichem.Kﬁndigung-in den landesiiblichen
Zahlungsterminen, mit.j&hrlichen Zinseén zu fihf
v.H., zahlbar in den landestiblichen Zahlungster-
minen seit dem 01.07.1936 fiir die Witwe .

' #iier. Die Erteilung eines
Brig{esgégt ausgeschlossen. Eingetragen am

. '1 > ! T T A .

Bei\Neufassung der Abteilung eingetragen am
23.0\,2018.

3 1 2.000,00 RM| Zweitausedd Reichsmark Grundschuld, f4llig nach
halbjéhrlicQer Klindigung iniden landesiiblichen
Zahlungstermi\nen, mit j&hrlichen Zinsen zu sechs
v.H. vom 10.0),1936 ab, zahlbar in den |
landesiblichen \Zahlungsterminen, fiir die
Sparkasse der Stydt Woldegk. Eingetragen am
27.03.1836. i

Bei Neufassung der ARQteiluny eingetragen am
23:0L,2018. , ,

: 1 1.000,00 GM| Eintausend Goldmark Hypothek, f#lliginach
halbjdhrlicher Kiindigung in “en landesiiblichen
Zahlungsterminen, mit jdhrlichen, iniden _
landesiiblichen Zahlungsterminef\ zahlbaren Zinsen!
zu flnf v,H. vom 01.02.1936 ab, Xiir die
Darlehnsforderung der

Eingetragen™am 27.03.1936,

Bei Neufassung der Abteilung eingetrﬁ en am
23:01.2018. -

5 | 1.000,00 RM| Eintausend Reichsmark Hypothek, f&lLig nach’

halbjdhrlicher Kindigung in den landesiibliche

Zahlungsterminen, mit jahrlichen, in den _

landesliblichen Zahluncgsterminen zahlbaren Zinse
u fi V. vom 01.04,19368 iir .die

Neubrandenburg Woldegk 397 - Ge&ndert am 03,02,2023 - Ausdruck vom 10.02.2023 - Seite 15 von 17



Amtsgericht NEU.brandenburg

Gundouchvon  Woldegk Bt 397 OmeAbtelng | 2 |
o N | L N der

der | belasteten

Eirfra- | Grundsticke Befrag Hypotheken, Grundschulden, Rentenschuiden
gungen| Im Bestonds-

verzelchnis

] 2 3 a

‘k\h\ Darlennstorderung des hier,

h\\\h\\h Eingetragen am 27.03.1936.
Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
23.01.2018.

6 2 2.000,00 GM|] Zweitause Goldmark Grundschuld, f&llig nach
halbjdhrliche¥™Xiindigung in den landesiiblichen
Zahlungsterminen, £ jdhrlichen Zinsen zu zwdlf
v.H. vom 01.01.1926 a ahlbar in den
landesiiblichen Zahlungste en, flr die Witwe

Eingetragen am
05.04.1927.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen
23.01,2018.
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Amtsgerichi
Grundbuch von

Neubrandenburg
Woldegk

Blat 397

Dritte Abtellung IIIIIIIII

Loschungen

Verinderungen

Lfd, Nr,
Sealte 1

Befrag

9

10

200,00 GM

1.000,00 RM

. 000,00 RM

L.000,00 GM

—

.000,00 RM

>

000,00 GM

Geloscht am
15,08,2022.

(ON: WDGK-
397-11)
Bohlert

Geldscht am
15.08.2022.

(ON: WDGK-
397-11)
B6hlert

Gelbscht am
15.08.2022,

(ON: WDGK-
3971-11)
Béhlert

Geltscht am
15.08.,2022.

(ON: WDGK-
397-11)
Béhlert

Geldscht am
15.08.2022.

(ON: WDGK-
397-11)
BShlert

Geldscht am
15.08.2022,

{ON: WDGK-
397-11)
BOhlert
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Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten: 5023111 Anlage 4
Berechnung der Brutto-Grundfliche nach DIN 277/1987
fiir das bebaute Grundstiick in 17348 Woldegk Jigerstralie 9
Gebaude Ort/ Stadt Stra3e/ Haus Nr.
Grundrissebene bzw. Geschoss Lange Breite Brutto-
m m Grundflache m?
Wohnhaus 7,70 4,70 36,19
Teilkeller
Erdgeschoss 12,50 9,25 115,63
Obergeschoss 12,50 9,25 115,63
Dachgeschoss 12,50 9,25 115,63
zzgl. Anbau 7,80 3,50 27,30
Erdgeschoss
Gesamt: 410,38
Rund: 410,00
Doppelgarage 7,25 7,10 51,48
rund: 51,00
Massiver Schuppen 14,30 3,50 50,05
rund: 50,00
Hofdurchfahrt 545 8,70 47,42
rund: 47,00

iiberschligige Ermittlung der Wohn- und Nutzfléichen

Wohnhaus:

Erdgeschoss: 115,63 m> GF x Faktor 0,75 = 86,72 m?
zzgl. Anbau: 27.30 m? GF x Faktor 0,75 = 20,48 m?
Obergeschoss: 115,63 m? GF x Faktor 0,75 = 86.72 m?
Gesamt: =193,92 m? rd. 194,00 m?




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023111 Anlage §

Foto 1 straflenseitige Wohnhausansicht mit Eingangstreppe aus Osten

Foto 2 riickseitige Grundstiicks- und Wohnhausansicht mit Anbau links und Ho-
feinfahrt rechts aus Westen




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.; 5023111 Anlage 5

Foto 3 Abgang in den Teilkeller

Foto 4

Beispielansicht Teilkeller




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.; 5023111 Anlage §

Foto 5 Beispielansicht Teilkeller;
Feuchtigkeitsschiiden an
der Wand und am FuBlbo-
den erkennbar, ebenso an
einem Holzbrett

Foto 6

Ansicht Teilkeller; auch
hier mit Feuchtigkeits-
schaden an einem Holz-
bauteil




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023111

Anlage 5

Foto 7 Ansicht Eingangsbereich
zur Wohnung im Erdge-

Foto 8

schoss

Beispielansicht Wohnraum im Erdgeschoss




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.; 5023111 Anlage 5

Foto 9 Ansicht Kiiche im Anbau

Foto 10

Ansicht Bad im Anbau




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.; 5023111 Anlage 5

Foto 11 Aufgang in das Ober-
geschoss

Foto 12

Ansicht Flur im Oberge-
schoss




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023111 Anlage §

Foto 13 Beispielansicht Zimmer im Obergeschoss

Foto 14 Ansicht Kiiche im Obergeschoss




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.; 5023111 Anlage §

Foto 15 Teilansicht Bad im Ober-
geschoss

Foto 16

Ansicht Heizungstherme




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023111 Anlage 5

Foto 17 Ansicht eines einfach verglastes Holzfenster mit massiven Schéiden
im Obergeschoss

Foto 18 Aufgang zum Dachgeschoss




Sachverstindigenbiiro Heinz Rwer Gutachten-Nr.: 5023111 Anlage 5

Foto 19 Ansicht eines ehemals aus-
gebauten Teils des Dach-
geschosses; hier die Kiiche

Foto 20 Ansicht eines ehemals ausgebauten Zimmers im Dachgeschoss




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023111 Anlage 5

Foto 21 Beispielansicht Dachboden

Foto 22 Ansicht eines versotteten Schornsteins sowie Feuchtigkeitsschiden
an Holzbauteilen in seinem unmittelbaren Bereich

L Y




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023111 Anlage 5

Foto 23 Beispielansicht massiver Feuchtigkeitsschiden im Sockelbereich des
Wohnhauses sowie auch am Belag der Hauseingangstreppe; Ursache
u. a. die vernachlissigte Instandsetzung der Dachentwiisserungsanlage

Foto 24 Detailansicht der strallenseitigen Gebiiudefassade sowie eines Holzfensters




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023111 Anlage §

Foto 25 Ansicht Wohnhaus mit Hofdurchfahrt

Foto 26 Innenansicht Hofdurchfahrt




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023111 Anlage §

Foto 27 Ansicht Doppelgarage

Foto 28 Beispiel Innenansicht Doppelgarage mit massiven Feuchtigkeitsschiden




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023111 Anlage 5

Foto 29 Ansicht massiver Schuppen

Foto 30 Beispiel Innenansicht massiver Schuppen




Von der Industrie- und Handelskam-
mer offentlich bestellter und vereidig-
ter Sachverstindiger fiir das Sachge-
biet Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken
(Bestellungskoérperschatt IHK Neu-
brandenburg fiir das 6stliche Mecklen-
burg-Vorpommern)

Heinz Rower

Na\!
&

Sachverstindigenbiiro H. Réwer Topflerstraffe 19: 17235 Neustrelitz TﬁpferstraBe 19
17235 Neustrelitz

Telefon: 0398123 72 55
Telefax: 03981 45 30 630
Datum: 21.02.2024

Az.: 5023112

GUTACHTEN

iiber den denkmalgeprigten Verkehrswert (Marktwert) 1. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Lagergebiiude bebaute Grundstiick
in 17348 Woldegk, Prenzlauer Chaussee

Grundbuch von Woldegk  Blatt 397 1fd. Nr. 2
Gemarkung Woldegk Flur 15 Flurstiick 27

Der denkmalgepriigte Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
01.02.2024 ermittelt mit rd.

20.900,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 25 Seiten zzgl. 5 Anlagen mit insgesamt 25 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Sachverstindigenbiiro Heinz Rower

Gutachten-Nr. 5023112 Seite 3

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Lagergebdude
Prenzlauer Chaussee

17348 Woldegk

Grundbuch von Woldegk, Blatt 397, Ifd. Nr. 2
Gemarkung Woldegk, Flur 15, Flurstiick 27 (737 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigenttimer:

Auftrag vom 17.02.2023

Erbengemeinschaft P 3 u. a.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Erbauseinandersetzung
01.02.2024
17.02.2023
17.02.2023
Das Bewertungsobjekt konnte umfassend besichtigt wer-
den.
und der Sachverstindige

e Flurkartenauszug

e Luftbild

e Grundbuchauszug

e Kaufpreissammlung und Bodenrichtwertkarte vom zu-
stindigen Gutachterausschusses im Landkreis Mecklen-
burgische Seeplatte

e Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises
Mecklenburgische Seeplatte

¢ Auskiinfte zum Flachennutzungsplan, zu den giiltigen
Satzungen sowie zur bauplanungs- und baurechtlichen
und zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation des
Bewertungsgrundstiicks durch das Bauamt der Stadt
Woldegk und vom Bauordnungsamt des Landkreises

e Auskiinfte von der GKU Strasburg



Sachverstindigenbiiro Heinz Rower

Gutachten-Nr. 5023112 Seite 4

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBriumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

tiberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinriumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafle und im Ortsteil:
Beeintrichtigungen:

Topografie:

2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschlieffung, Baugrund etc.
StraBenart:

Strallenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Mecklenburg-Vorpommern
Mecklenburgische Seenplatte
Woldegk (ca. 4.100 Einwohner)

Nichstgelegene grofere Stidte:

Neubrandenburg, ca. 26 km entfernt; Neustrelitz,

ca. 43 km entfernt

Landeshauptstadt: Schwerin (ca. 197 km entfernt)
BundesstraBen: B 198 (ca. 0,1 km entfernt)
Autobahnzufahrt: A 20, AS Friedland (ca. 12 km entfernt)
Bahnhof: in Burg Stargard (ca. 20 km entfernt)
Flughafen: Berlin Schénefeld BER (ca. 180 km entfernt)

Stadtkernrandlage; Geschiifie des tidglichen Bedarfs, 6f-
fentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) und Stadtverwal-
tung in fubldufiger Entfernung

tiberwiegend gewerbliche Nutzungen, in der Nihe auch
Erholungsnutzungen

relativ gering

eben

StraBlenfront:

ca. 17 m;

mittlere Tiefe:

ca. 44 m;

Grundstiicksgrofie:

737,00 m?;

Bemerkungen: rechteckige Grundstiicksform

tiberdrtliche VerbindungsstraBe (BundesstraBe 104);
Stralle mit regem Durchgangsverkehr

zum Bewertungsobjekt fiihrt ein, von der B 104 abgehen-
der, mit Recycelmaterial befestigter Weg

elektrischer Strom aus 6ffentlicher Versorgung

einseitige Grenzbebauung des Gebiudes; das Grundstiick
ist nicht eingefriedet

Anmerkung: Ein kleiner Grundstiicksteil am Ostgiebel
wurde durch ein Nebengebidude vom 6stlichen Grundstiick
aus iiberbaut und reicht bis an das Gebidude. Die iiberbaute
Fliche betrigt etwa 7 m2. Eine Uberbaurente wurde bisher
nicht vereinbart. Die Wertminderung durch die Uberbau-
ung kann wegen Geringfligigkeit vernachldssigt werden.
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Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):
Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:
nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennutzungs-
plan:

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstiandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 10.02.2023 vor. Hiernach besteht in Ab-
teilung I1 des Grundbuchs von Woldegk, Blatt 397, beziig-
lich des zu bewertenden Grundstiicks folgende Eintra-
gung:

e Sieben 38/100 Goldmark aufgewertetes Grundgeld,
alljdhrlich zu Martini an die hiesige Stadtkasse zu zah-
len. Eingetragen am 02.06.1911.

Anmerkung: Der Auftraggeber teilte mit, dass die Eintra-

gung laut Eintragungsbekanntmachung des Grundbucham-

tes am 01.03.2023 geldscht wurde. Somit bestehen keine

Eintragungen mehr.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gef. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlos)aufteilung
sachgemal beriicksichtigt werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen sind nach Auskunft des Auftrag-
gebers nicht vorhanden bzw. nicht bekannt. Diesbeziiglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sach-
verstandigen beim Landkreis Mecklenburgische Seen-
platte erfragt. Das Baulastenverzeichnis enthilt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Das Bewertungsobjekt (ehemalige Remise) ist in der
Denkmalschutzliste des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte als Baudenkmal verzeichnet.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.



Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr. 5023112 Seite 6

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulidssigkeit von
Vorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal3 auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht
wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitit der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundst.-qual.): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 InmoWertV 21)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist entsprechend seiner Nut-
zung ortsiiblich erschlossen. Es ist beziiglich der vorhan-
denen ErschlieBungseinrichtungen nach dem BauGB und
dem KAG beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation sowie zu Beitrags-
und Abgabensituation wurden beim Bauamt der Stadt Woldegk sowie beim Landkreis Mecklen-
burgische Seenplatte eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einer Lagergebdude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung) und
derzeitig fiir eine Nettokaltmiete von 150,00 € monatlich vermietet.

3 Beschreibung der Gebédude und Auflenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie weitere Informationen von zustindigen Amtern und Behorden.

Die Gebédude und AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile beru-
hen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. An-
nahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird, sofern nichts anderes beschrieben, die Funk-
tionsfihigkeit unterstellt. Bauméangel und -schiaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersto-
rungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schiadlinge sowie {iber gesundheitsschidigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.



Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr. 5023112 Seite 7

3.2 Lagergebiude

3.2.1 Gebéudeart, Baujahr und Aullenansicht

Gebédudeart: freistehendes, eingeschossiges Lagergebiude; nicht unter-
kellert

Baujahr: um 1900 als Remise errichtet

Modernisierung: im Jahr 2000 teilweise modernisiert:

e Erneuerung der Dacheindeckung, einschlieBlich der Da-
chentwisserungsanlagen
e Erneuerung des Stromanschlusses

Nutzfliche und Bruttogrundfliche: Die Nutzfliche betrdgt rd. 250 m?2.

Die Bruttogrundfliache (BGF) betragt rd. 279 m?.
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéude ist barrierefrei.
Aulflenansicht: insgesamt Sichtmauerwerk, mit nur teilweisem Verputz

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Das Lagergebdude besteht aus einem groflen Raum.

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: aus Bruchstein

Umfassungswinde: aus Ziegelmauerwerk

Innenwinde: Holzfachwerkstiitzen

Geschossdecken: keine vorhanden

Treppen: keine vorhanden

Dach: Dachkonstruktion: Holzdach ohne Autbauten

Dachform: flaches Satteldach
Dacheindeckung: Eindeckung aus Bitumen-Dachbahnen;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung, Starkstrom vorhanden
Heizung: keine vorhanden
Liftung: keine besonderen Liiftungsanlagen

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelége: aus Beton

Fenster: insgesamt 4 Fenster6ffnungen vorhanden, davon ist ein
Fenster verglast; sonst sind die Fenster zugemauert und
teilweise glatt verputzt (nur Metallfensterrahmen)

Ttiiren/Tore: Insgesamt waren urspriinglich 6 grofie Tor6ffnungen vor-
handen, von den 5 von innen mit Ziegelmauerwerk ver-
schlossen wurden. AuBerlich sind 5 2fliiglige Holztore er-
halten. Nur 1 Tor ist in Benutzung. Es besitzt iiberdies
eine Schlupftiir.

Grundrissgestaltung: individuell
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiiudes

besondere Bauteile und Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschédden und Bauméngel: Feuchtigkeitsschdden und Rissbildungen im Mauerwerk
und im Betonfu3boden; schadhafte Holzbauteile im Dach-
bereich; altersbedingte Schidden an den Holztoren, vorwie-
gend durch Feuchtigkeit

wirtschaftliche Wertminderungen: keine vorhanden

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist, bezogen auf die ausgeiibte Nut-
zung und hinsichtlich der kurzen wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer, als befriedigend zu bezeichnen. Zur Siche-
rung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer sind unter
Einhaltung der Forderungen des Denkmalschutzes In-
standsetzungs- und Instandhaltungsmafinahmen nétig.

3.3  Aulienanlagen

Versorgungsanlagen fiir elektrischen Strom vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sowie
Grundstiicksbetfestigungen aus Beton.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der denkmalgepréigte Verkehrswert fiir das mit einem Lagergebdude bebaute
Grundstiick in 17348 Woldegk, Prenzlauer Chaussee, zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024
ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Woldegk 397 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Woldegk 15 27 737 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsob-
Jekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln,
weil bei der Kaufpreisbildung der marktiiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorldufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnut-
zungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Er-
mittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Sub-
stanz) herangezogen. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesent-
lichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen
und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitat {iberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwer-
termittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemall zu beriicksichtigen.
Dazu zihlen:

e besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
Baumingel und Bauschéden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststindig verwertbar
sind.

4.2.1 Besonderheiten des Denkmalschutzes

Wegen des Verbots, denkmalgeschiitzte Objekte abzubrechen, sind derartige Gebdude instandzuset-
zen bzw. instandzuhalten. Zwar wird man auch ohne Unterschutzstellung eine dem Erscheinungs-
bild des Gebédudes abtrigliche Instandsetzung/-haltung zu vermeiden suchen, jedoch gehen die
durch die Unterschutzstellung bedingten Gebote und Verbote i. d. R. weiter. Insbesondere diirfen
keine artfremden Materialien — beispielsweise zur Erhaltung von Fachwerken - verbaut werden.
Auch miissen alle Anderungen mit den Denkmalschutzbehorden vorweg abgestimmt werden. Diese
faktischen Einschrankungen erhdhen die Bewirtschaftungskosten bzw. die Kosten fiir die Beseiti-
gung eventueller Bauméingel und Bauschéden.

Im Sachwert- und Ertragswertverfahren werden die denkmalgeprigten Wertminderungen durch
Schadenbeseitigungskosten — soweit vorhanden — als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal angesetzt. Die erhéhten Bewirtschaftungskosten werden im Ertragswertverfahren un-
mittelbar bei der Bildung des Reinertrags aus dem Rohertrag beriicksichtigt. Im Sachwertverfah-
ren sind sie in Form von kapitalisierten Bewirtschaftungsmehrkosten anzusetzen.

In der Literatur wird hdufig darauf verwiesen, dass wegen der Denkmaleigenschaft die Restnut-
zungsdauer unendlich betragen muss. Dies ist nicht erforderlich, da der Verkehrswert auf die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer, nicht auf die Dauer der rechtlichen Gegebenheit ,,Denkmalschutz®
abzustellen ist und nach Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Wert der baulichen An-
lagen gegen Null streben wird.

Im Ubrigen ist der vorbeschriebene Modellansatz nur dann zulissig, wenn die periodisch anfallen-
den Instandsetzungskosten schon am Wertermittlungsstichtag quantifiziert und wertmindernd sowie
auflergewohnlich hohe Bewirtschaftungskosten (zur Erreichung der ,,unendlichen Restnutzungs-
dauer®) in Ansatz gebracht werden.

Da dieser Modellansatz auf weit mehr Hypothesen abstellen muss, wird der Begriff der ,,Restnut-
zungsdauer® im Sinne der Immobilienwertermittlungsverordnung interpretiert.

Eventuell vorhandene Vorteile aus der Denkmaleigenschaft des Gebdudeteils konnten nicht recher-
chiert werden.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (BRW-Zone 5588) 8,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land

Art der baulichen Nutzung = GE (Gewerbegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfldche (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.02.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = GE (Gewerbegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfliache (f) = 737Tm?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 01.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst.

Bezeichnung der abgabenrecht- Fliache Bodenwert Bodenwert
Teilfldche licher Zustand relativ absolut
(Entwicklungsstufe) [m?] [€/m?] [€]
baureifes Land frei 737,00 8,00V 5.896,00
Summe 737.00 5.896.00

Der Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 rd. 5.900,00 €.

Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

" Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse:
Der Bodenrichtwert in der Lage des Bewertungsobjektes liegt seit vielen Jahren stabil bei 8,00 €/m2.
Eine weitere Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag liegt bisher nicht vor. Deshalb wurde kein
Zu- bzw. Abschlag vorgenommen.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Maflgeblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahl-
ten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. | ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks™ abzliglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorldufige 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
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemal} zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
tiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erliuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren Ertrige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) aus-
zugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {iblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdéglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige zu-
grunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
mille Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rilbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und §
29 Satz 1 und 2 I1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliefllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmiBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdlle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ithnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertrags-
wertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschafiszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrs-
wert entspricht.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemifBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnut-
zungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tat-
sdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
lingert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderli-
che Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumingel und Bauschédden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte
und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen).
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Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-

gelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mingel

durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtriagliche dufiere Einwirkun-

gen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch

pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsiitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stindigen fiir Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim

Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktion-

spriiffungen, Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssitze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksich-
tigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusitzliche Marktan-
passung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. € (€)
(€/Stek.)
Lagergebaude 1 |Kaltlagerhalle 250,00 1,50 375,00 4.500,00
Summe 250,00 375,00 4.500,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jihrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokalt- 4.500,00 €
mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(28,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmicte) - 1.260,00 €
jihrlicher Reinertrag = 3.240,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,40 % von 5.900,00 € (Licgenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 259,60 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.980,40 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,40 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer X 7,952
vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 23.537,22 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 4 5.900,00 €
vorlidufiger Ertragswert = 29.600,14 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige h 0,00 €
marktangepasster vorlidufiger Ertragswert = 29.600,14 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.700,00 €
Ertragswert = 20.900,14 €

rd. 20.900,00 €

4.4.4 Erliuterung zur Ertragswertberechnung

Nutzflichen
Die Nutzfldche wurden auf der Grundlage der BGF-Berechnung iiberschligig ermittelt.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusitzlich
zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten. Sie wurde auf der Grundlage von Ver-
gleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke in vergleich-
baren Lagen und im vergleichbaren Ausstattungszustand sowie aus Angaben in der Region titiger
Maklerbiiros abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile wurden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Roh-
ertrag) mit 25 % bestimmt. Wegen erhohter Aufwendungen durch den Denkmalschutz, hauptséich-
lich in Form dauerhaft erhohter Instandhaltungskosten, wurde hier ein um ca. 3 % h&herer Bewirt-
schaftungskostenanteil auf dann insgesamt 28 % angesetzt.
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Liegenschaftszinssatz

Durch den zustdndigen Gutachterausschuss wurden fiir den Teilmarkt gewerblich genutzter Grund-
stiicke Liegenschaftszinssitze abgeleitet. Danach liegt der Liegenschafiszinssatz fiir Objekte dieser
Art mit einer Restnutzungsdauer von ca. 10 Jahren im Bereich des ehemaligen Landkreises Meck-
lenburg-Strelitz bei rd. 4,40 %.

Marktiibliche Zu- oder Abschliige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
riicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts
eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus “iiblicher Gesamtnutzungsdauer”
abziiglich “tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” angesetzt. Diese wird allerdings
dann verldngert (d.h. das Geb#ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungs- und Sanierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden bzw. deren Durchfiihrung unter-
stellt wird. Die am Objekt im Jahr 2000 durchgefiihrten MaBnahmen beriicksichtigend, ermittelte
sich eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von ca. 10 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Lagergebiiude:

Das um 1900 errichtete Gebdude wurde im Jahr 2000 nur teilweise modernisiert. Zur Ermittlung der
modifizierten Restnutzungsdauer wurden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sachwertrichtlinie) eingeordnet. Hieraus ergaben sich 3,7
Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmafnahmen maximale tatsiphiiche Fussto
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | durchgefiihrte unterstellte
MaBnahmen MafBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wirmediam- 4 3.0 0.0
mung ’ ’
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, ? 0.7 0.0
Abwasser) f 2
Summe 3,7 0,0

Aufgrund der Tatsache, dass die am Objekt durchgefiihrte Modernisierungsmafinahme bereits tiber
20 Jahre zuriickliegen, wurden die hierfiir vergebenen Modernisierungspunkte entsprechend den
Hinweisen der InmoWertA gekiirzt, so dass sich 2 Punkte ergaben. Davon ausgehend, ist dem Ge-
biude der Modernisierungsgrad , kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzu-
ordnen.

In Abhdngigkeit von:

e der {iblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads , kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung* ergibt sich flir das Gebdude gemil der Punktrastermethode ,,Sachwertrichtlinie* eine (mo-
difizierte) Restnutzungsdauer von ca. 10 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (10
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (40 Jahre — 10 Jahre =) 30 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebidudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 30 Jahren =) 1994.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier wurden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die Wertminderung wegen anstehender Ma3nahmen zur Beseitigung der Bauschdden und des In-
standhaltungsstaus zur Sicherung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Objektes wurde in
Anlehnung an die Fachliteratur und auf der Grundlage der veréffentlichten Reparatur- und Sanie-
rungskosten fiir Gewerbeobjekte auf der Preisbasis NHK 2010 insgesamt mit rd. 8.700 €, das ent-
spricht rd. 20 % des Gebédudezeitwertes, eingeschitzt

4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wiire.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebfudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebéude 1. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist 1. d. R. eine Marklanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhiltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

4.5.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebiude-
fliche (m?) des (Norm)Gebéudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veran-
schlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
ndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches In-
dex-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliche* oder ,.€/m?
Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebiu-
deteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit , Normobjekt™ be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen gehéren insbesondere Kel-
lerauBBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fliache™) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemifl nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. iiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebdudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusdtzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.
Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i. d. R,
fest mit dem Gebidude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebéduden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebéduden, spricht man auch
von besonderen Betricbseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebidude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebiudes und der jeweils
modellhaft anzusctzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) und besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
vgl. Seite 12

Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) vgl. Seite 13

Gesamtnutzungsdauer

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

Dies sind aullerhalb der Gebadude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundenc bauliche Anlagen
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(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauflenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert“ ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert “ (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten 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. | ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlidufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunichst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewen-
det werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlige am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitit beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnitt-
liche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebiiudebezeichnung Lagergebaude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 350,00 €/m> BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfliche (BGF) X 279,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 97.650,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 01.02.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 174.891,15 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am - 174.891,15 €
Stichtag
Alterswertminderung
» Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 75,00 %
¢ Faktor X 0,25
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 43.722,79 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) 43.722,79 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.750,00 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 45.472,79 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 5.900,00 €
vorliufiger Sachwert = 51.372,79 €
Sachwertfaktor x 0,60
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 30.823,67 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 9.774,00 €
Sachwert = 21.049,67 €
rd. 21.100,00 €

4.5.4 Erliuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflidchen erfolgte anhand eines ortlichen Aufmafes. Sie sind nur als

Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungswerte

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Ba-

sisjahr) angesetzt.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebiiude: Lagergebiude
Ermittlung des Gebiiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwinde 13,0 % 1,0

Konstruktion 24,0 % 1,0

Dach 14,0 % 1,0

Fenster und AuBentiiren 6,0 % 1,0

Innenwinde und -tiiren 10,0 % 1,0

FuB3béden 12,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 7,0 % 1,0

Heizung 7,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 7,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 100,0% | 0,0% [ 0,0 %

Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen

Aullenwinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
Standardstufe 3 nen; Edelputz; geddmmte Metall-Sandwichelemente; Warmeddimmverbundsystem
oder Wiarmeddmmputz (nach ca. 1995)

Konstruktion

Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Auflentiiren

Standardstufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 1995)
Innenwinde und -tliren

Standardstufe 3 | Anstrich

FuBboden

Standardstufe 3 | Beton

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | einfache und wenige Toilettenrdume
Heizung

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

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgeméBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslidssen; Blitzschutz; Teekiichen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Lagergebiude:
Nutzungsgruppe: Lagergebiude
Gebaudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiiudes

Standardstufe tabellierte relativer Gebau- relativer
NHK 2010 destandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 350,00 100,0 350,00
490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 350,00
Standard = 3.0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiiude = 350,00 €/m*> BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile und Einrichtungen
Besonders zu beriicksichtigende Bauteile und Einrichtungen sind nicht vorhanden.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgte mittels des Verhiltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstich-
tag wurde beim statistischen Bundesamt erfragt und zum Wertermittlungsstichtag hin interpoliert.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgroie im Sachwertverfahren. Hier wird der Baukosten-
regionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
festgelegt wurde. Da bisher noch keine Daten durch den zustdndigen Gutachterausschuss abgeleitet

wurden, wird der Baukostenregionalfaktor modellkonform mit 1,0 in Ansatz gebracht.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfithrung, behord-
liche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Auflenanlagen
Die den Wert wesentlich beeinflussende AuBenanlagen wurden beim Ortstermin erfasst und pauschal
in threm Zeitwert mit rd. 1.750 €, das entspricht rd. 4 % des Gebdudezeitwertes, geschitzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewahlten Ge-
baudeart, Typ 16.1 SW-RL, sowie dem Gebiudeausstattungsstandard und wird fiir Gebaude dieser
Art mit ca. 30 — 50 Jahren angegeben. Auf der Grundlage der Bauweise und des Ausstattungsgrades
wurde eine GND von ca. 40 Jahren eingeschiitzt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebiude und der baulichen Anlage erfolgte nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell.
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Marktanpassung durch Sachwertfaktor

Fiir den ortlichen Grundstiicksmarkt wurden durch den zustidndigen Gutachterausschuss Sachwert-
faktoren auf Basis NHK 2010 fiir den Teilmarkt gewerblich genutzter Grundstiicke abgeleitet. Die
Auswertung umfasst allerdings erst Objekte mit vorldufigen Sachwerten ab 160.000 €.

In linearer Fortfilhrung der ermittelten Faktoren durch den Gutachterausschuss wurde fiir Objekte
mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) und in vergleichbaren La-
gen mit einem vorlaufigen Sachwert von rd. 50 T€ rd. ein Sachwertfaktor von rd. 0,60 abgeleitet
und in die Berechnung eingefiihrt.

Restnutzungsdauer und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

vgl. Begriindung zu den Ansidtzen der Ertragswertermittiung

Die durch die Denkmaleigenschaft des Objektes dauerhaft verursachten erhdhten Bewirtschaftungs-
kosten wurden in Form kapitalisierter Bewirtschaftungsmehrkosten im Sachwertverfahren mit ins-
gesamt 1.074 € in Abzug gebracht (RoE 4.500 € x hhere BWK 3 % x VV 7,952 =rd. 1.074 €).
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs grundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 20.900,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betrigt rd. 21.100,00 €.

Der denkmalgepriigte Verkehrswert fiir das mit einem Lagergebiude bebaute Grundstiick in
17348 Woldegk, Prenzlauer Chaussee

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Woldegk 397 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Woldegk 15 27

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 mit rd.

20.900,00 €

in Worten: zwanzigtausendneunhundert Euro
geschitzt.

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

Neustrelitz, den 22. Februar 2024
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.

5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 1.000

Anlage 2: Luftbild (Quelle: GAIA-MV) mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 3: Grundbuchauszug

Anlage 4: Berechnung der Bruttogrundflichen sowie tiberschlédgige Ermittlung der Wohn- und
Nutzflachen

Anlage 5: Fotos
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6 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen™ (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebéduden

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiicksbewertung. Miinchen (Loseblattsammlung).

KLEIBER, SIMON:
Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten; 9. vollstindig neu bearbeitete Auflage, 2020

SCHMITZ, KRINGS, DAHLHAUS, MEISEL
Baukosten 2020/21; Instandsetzung/Sanierung, Modernisierung/Umnutzung; 24. Auflage
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STREICH:
Praktische Immobilienbewertung; Th. Oppermann Verlag 1995

SPRENGNETTER:
Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige Wertermittlungen, Sinzig

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
sowie des Oberen Gutachterausschusses im Land Mecklenburg-Vorpommern



Landkreis Mecklenburgische Seenplatte Auszug aus dem
- Der Landrat -

Kataster- und Vermessungsamt Llegenschafts kataSter
Platanenstr. 43 Liegenschaftskarte MV 1:1000
17033 Neubrandenburg
- Anlage 1 -
Erstellt am 19.02.2024
Gemarkung: Woldegk (13 4349) Gemeinde: Woldegk, Windmahlenstadt (13 0 71 164)
Flur: 15 Landkreis Meckl. Seenplatte
Flurstiick: 27 Lage: Prenzlauer Chaussee

37 S
34
" 36 2
8 35
- .
S &
= +
= 3 .
39 = - Woldegk
2 /c/ 14
Idd
Woldegk
15
Woldegk
- 6
| 33406700 |
20 10 20 30 Meter  © Vermessungs- und Geoinformationsbehérden Mecklenburg-Vorpommern

Vervielfdltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Verdffentlichung bedarf der Zustimmung der
zustandigen Vermessungs- und Geolnformaltionsbehérde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu innerdienstlichen

Mafistab 1:1000 Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V).
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..............

Am‘fsger!ChT At

‘Neubrandenburgy

Woldegk

Blaft 397

Dieses Blatt ist zur Fortfihrung auf EDV
neu gefasst worden und an die Stelle des bisheri- .
; gen Blattes getreten. :
In dem Blatt enthaltene R8tungen 51nd schwarz }
sichtbar. ;
Freigegeben am 23.01. 2018

Bdhlert
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Amisgericht

Neubrandenburg

Grundbuch von Woldegk pat 397 Bestandsverzeichnis
i, N. | Bisherige Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grbde
SN, PEfka] S Witschattsart und Lage
Gund- | Gund- | Fur ;
sficke | sticke | Ehustick m
a/o/c d
1 2 3 =
T = Mcldegk
Flur 14
Flurstiick 116 Geb&dude-~ und Freiflidche 567
Jagerstrafle 9
2 i JWoldegk
Flur 15
Flurstilick 27 Gebdude- und Freifliche 137

Prenzlauer Chaussee.
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Amtsgericht Neubrandenburg
Grundbuch von Woldegk Blatt 397 Bestandsverzelchnls
Bestand und Zuschrelbungen Abschrelbungen
Zur ifd, Zur Ifd,
und- rund-
stlicke stlicke
5 : i 3 7 8
1,2 | Be1 Neufassung ces

Bestandsverzeichnisses als Bestand
eingetragen am 23.01.2018.
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Amisgericht
Grundbuch von

Neubrandenburg
Woldegk

o35 crorm

Elgentimer

Lfd. Nr. der

Grundlage der Einfragung

i

4

1,2

Sel Neufassung der Abtellung

2.3

2.4

2.5

2.6

2.1

2.8

2.9

2.10

2,11
2.12

2.14

2,15

1,2

ohne Eigentumswechsel einge-
ftragen am 23.01.2018.

fvom 29.04.1981 (Staatliches

Erbfolge gemdf den Erbscheinen

Notariat Strasburg, Az. 60-46-
81) - Karl Wodrich;

vom 29.04.1981 (Staatliches
Notariat Strasburg, Az. 60-47-
81) - Elisabeth Wodrich;

vom 06.05.2002 (Amtsgericht
Neustrelitz, Az. 4 VI 56/2002)
- Otto Schiitt;

vom 17.05.1982 (Staatliches
Notariat Neubrandenburg, Az.
60-53-81) - Berta Wodrich;

l'vom 08.10.1959 (Staatliches
Notariat Neutstrelitz, Nr.
362/59) - Richard Wodrich;

vom 16.03.1982 (Staatliches
Notariat Strasburg, Az. 60-97-
75) - Bernhard Wodrich;

vom 14.02.1992 (Kreisgericht
Strasburg, Az. VI 191/19) -
Magdalena Wodrich;

vom 21.04.1981 (Staatliches
Notariat Strasburg, Az. 60-80-
79) - Walter Wodrich;

vom 04.07.1990 (Staatliches
Notariat Strasburg, Az. 60-88-
90) - Edith Wodrich;

vom 03.03.1981 (Staatliches
Notariat Strasburg, Az. 60-27-
81) - Fritz Wodrich;

vom 03.09.1979 (Staatliches
Notariat Strasburg, Az. 60-81-
79) - Wilhelm Wodrich;

vom 30.03.1971 (Staatliches
Notariat Neubrandenburg, Az.
€0-55-71) - Hans Wodrich;
eingetragen am 10.08.2021.

(ON: WDGK-397-7)
Bdhlert

Neubrandenburg Woldegk 387 - Gedndert am 08.02.2023 - Ausdruck vom 10.02.2023 - Seite 4 von 17



Amisgericht Neubrandenburg

Grundbuch von Woldegk pat. 397 Enste Abfellung E
U'ddel:lr. e'Lm'lzi.mr.cter
Einfra- Eigentimer im Bestands- Grundiage der Entiogung
gungen| verzeichrls
1] 2 3 a
2.117
2.18
2,19
"r. 2.3 i Ny, 2.18 in
Erbengemeinschaft
ol 1,2 Nr, 2.7 an Nr. 3.7.1 bis Nr.
3.7.6: Erbfolge gemdd
Erbschein vom 04.12.2014
(Amtsgericht Neubrandenburg,
3.2 Az, 501 VI 543/14);
im Ubrigen ohne Eigentums=
wechsel; eingetragen am
3.3 09.11.2022,
{ON: WDGK-397-14)
3.4 B&hlert
3.5 '
3.6
b S B
: 3By B
o
3.7.4
F:Th
3. 78
| ———
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Amsgericht Neubrandenburg

Gundbuchvon  Woldegk Bon 397 Ersle Abtellung
Lfd, Nr, Lfd. Nt der
= Eigentamer SnSoN Grndiage der Enfragung
gungen verzeichnis
2 3 Z
— —
Nr. 3.7.1 bis Nr. 3.7.6 in
Erbengemeinschaft

3.9

3.10

3.11
3.12

3.13

3.15

3.16

3.18

3.19

;:: 1,2

4.2

4.3

Nr. 3.9 an Nr. 4.9:

Erbfolge gem3fi Erbschein vom
05.12.2000 (Amtsgericht
Neustrelitz, Az. 9 VI
295/2000) ;

Nr. 3.17 an Nr, 4.17.1 und Nr.
4.17.2:

Erbfolge gemdf Testament vom
04.12.2001 (UR-Nr. 2121/2001,

Notar Ingomar Ermer in

Neubrandenburg Woldegk 397 - Geéndert am 03.02.2023 - Ausdruck vom 10.02.2023 - Seite 6 von 17



Amfsgericht Neubrandenburg

Grundbuch von Woldegk pan 397 Erste Abtellung
L, N, Ltd. Nt der
Enfrc- Elgentlmer ag g Grundiage der Enfragung
gungen verzelchnis

1 2 3 4

1.4 _ Neubrandenburyg) nebst

Exéffnungsprotokoll vom
30.05.2005 (Amtsgericht
Neubrandenburg, Az. IV

4\5 450/2001);

im Ubrigen ohne Eigentums-
wechsel eingetragen am

4.6 15.11.,2022,

(ON: WDGK-397-14)
4.7.1 Bohlert

4.1.2

4,17.3
4.7.4
4.1.5
4.7.6
Nr. 4.7.1 bis Nr. 4.7.6 in
Erbengemeinschaft

4.8
4.9
.10
4.11

1,12

4.13

4.14

4,15
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Amisgericht Neubrandenbu rg

Grundbuch von Woldegk plat 397 Erste Abtellung
2]
i s
ﬁﬁa Eigentumer Im Bestands- Grundliage der
e
1 2 3 4
6
4,17,
1
4,17,
2
4.18
4.19
Nr. 4.1 bis Nr. 4.19 in
Erbengemeinschaft
5.1 1.2 r. 4.6 an Nr. 5.6.1 bis Nr.
5.6.5 aufgrund Erbfolge gemif
rbschein vom 22.09.1981
(Staatliches Notariat
5.2 trasburg, Az. 60-110-81);
rbschein vom 18.02.1985
. (Staatliches Notariat
¥ed trasburg, Az. 60-7-85);
rbschein vom 13.02.1985
(Staatliches Notariat
5.4 trasburg, Az. 60-12-85),
rbschein vom 01.08.1997
(Amt sgericht Strasburg, Az. 3
I 95/97);
5.5 rbschein vom 22.09.1981
(Staatliches Notariat
trasburg, Az. 60-109-81);
5.6.1 rbschein vom 28.03.2007
(Amtsgericht Neustrelitz, Az.
9 VI 42/2007);
rbschein vom 25.09.2000
5.6.2 (Amtsgericht Neustrelitz, Az.
9 VI 77/2000);
rbschein vom 29.12.1997
5.6.3 (Amtsgericht Strasburg, Az. 3
I 139/97) sowie
rbteilsiibertragung vom
5.6.4 9.10.2009 (UR-Nr. 758/2009,
otarin Heidrun Isserstedt in
trasburg);
5.6.5

rigen ohne Eigentums-
echsel; eingetragen am
6.01.2023.,
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Amisgsricht Neubrandenburg

Grindbuch von Woldegk plat 397 Ersle Abteliung E
T o=

Lid. Nr. Lfd. Nr. der
der

Grundstlicke
Enfra- Elgentimer Im Bestands- Grundiage der Einfragung
gungen verzelchnis

3 4

2
[N, Oe0el DIB RI. D00 I8
Erbengemeinschaft (ON: WDGK-397-12)
Béhlert

5. 7.2

5: 73
5.7.4
2579

5.1.6

5.9
5.10
3,11
3.12

5el3

2,14
5,13
5.16

3,10,
1
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Amisgericht Neubrandenburg

Grundbuch von Woldegk Biat 397 mm
Lfd. Nr. Lid. Nr. der
ﬁgk EigentGmer Ewﬂﬁﬂﬁi Grundiage der Einfragung
gungen verzelchnis
] 2 3 4
5.4
2
5.18
5.19
Nr. 5.1 bis Nr. 5.19 in
Erbengemeinschaft
6.1 1,2 |Nr. 5.16 an Nr. 6.16:
Erbfolge gemdf Erbschein vom
14,12.2022 (Amtsgericht
Neubrandenburg, Az. 502 VI
6.2 1393/2022) ;
im Ubrigen ohne Eigentums-
wechsel eingetragen am
6.3 03.02.2023.
(ON: WDGK-397-17)
6.4 Bdhlert
6.5
6.6.1
6.6.2
6.6.3
6.6.4
6.6.5
6.7.1
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Amisgericht Neubrandenburg
Grundbuch von Woldegk B 397 i

Lid, Nr, Lfd. Nr, der

Ellc'ideré- Elgenfimer 1% Bemfd"i Gnndage der Einflagung

gungen verzeichnls

1 2 3 4

6.7.2

6.7.3

6.7.4

6!?!5

6.7.6

6.8

6.9

6,10

6.11
6.12

6,13

6.14

6.15

6.16

6,17,

6.1

Nr, 6.17.1 and Nr. 6.17.2 in
Erbengemeinschaft
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Amisgericht Neubrandenburg

Grundbuch von Woldegk patt 397 Erste Abtellung
e

Ltd, N Ltd, Nr. der

Erie- Eigentarner im Bestonds- Grundiage der Einfragung

gungen verzeichnis

1 2 3 4
6.18
6.19

Nr., 6.1 bis Nr. 6.1% in
Erbengemeinschaft

Neubrandenburg Woldegk 397 - Geéndert am 03.02.2023 - Ausdruck vom 10.02.2023 - Seite 12 von 17



Amisgericht
Gundbuch

Neubrandenburg

von Woldegk plat 397 Zwelte Ablellung

Lid, Nr.
der
Elntra-
gungen

Lfd, Nr. der
betroffenen
Gundstiicke
Im Bastands-
verzelchnils

]

Lasten und Beschréinkungen

1

2

3

1

2

Sieben 38/100 Goldmark aurgewertetes Grundgeld,
Plljéhrlich zu Martini an die hiesige Stadtkasse zu
zahlen. Eingetragen am 02.06.1911.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 23.01.2018.

Neubrandenburg Woldegk 397 - Gedndert am 03.02.2023 - Ausdruck vom 10,02.2023 . Selte 13 von 17



Amfsgericht Neubrandenburg

Grundbuch von Woldegk ot 397 Zwelte Abeliung
Verdndenngen Lschungsn
Lid. Ni. Ud. Nr.
der der
Spaite 1 Spaite 1
2 3 6 7
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Amisgericht
Grundbuch von

Neubrandenburg

Woldegk

Bt 397 DiteAbtetung [ 1 |

Ltd. Nr.
d

or
Elntra-
gungen

Lfch, Nr. der
belasteten

Grundstlicke
Im Bestands-
verzelchnis

Belrag

— —

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

1

2

1

3
200,00 GM

2,000,00 RM

1.000,00 GM

L.000,00 RM

4
FUnihundert Goldmark AULwWertungsgrundschuld,
verzinslich und fallig nach Aufwertungsrecht, fiir
die stadtlsche Sparkasse hierselbst. Die
Erteilung eines Briefes ist ausgeschlossen.
Eingetragen am 14.07.1899.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
23.01.2018.

Eintausend Reichsmark Grundschuld, fidllig nach
halbjahrlicher Kiindigung in den landesiiblichen
Zahlungsterminen, mit jahrlichen Zinsen zu flinf
v.H., zahlbar in den landesiiblichen Zahlungster-
mlnen seit dem 01.07.1936 fiir die

hier. Die Erteilung eines
Brlgiesgggt ausgeschlossen. Eingetragen am
5 i

Bei\Neufassung der Abteilung eingetragen am
23.0%,2018.

Zweitause Reichsmark Grundschuld, fdllig nach
halbjéahrlicger Kiindigung in den landesiiblichen
Zahlungsterm¥\nen, mit jahrlichen Zinsen zu sechs
v.E. vom 10,0),1936 ab, zahlbar in den
landesiiblichen \gahlungsterminen, fiir die
Sparkasse der Stgdt Woldegk. Eingetragen am
27.03.1236.
Bei Neufassung der ARQteilung eingetragen am
23.01.2018.

Eintausend Goldmark Hypothe¥, fdllig nach
halbjédhrlicher Kiindigung in Yen landesiiblichen
Zahlungsterminen, mit jdhrlicken, in den
landestiblichen Zahlungsterminei\ zahlbaren Zinsen
zu finf v.H. vom 01.02.1936 ab, Xiir die
Darlehnsforderung der .
EingetragenNam 27.03.1936.

Bei Neufassung der Abteilung eingetralyen am
23.01.2018.

Eintausend Reichsmark Hypothek, £&dllig nach
halbjdhrlicher Kiindigung in den landesiibliche
Zahlungsterminen, mit jéhrlichen, in den
landestblichen Zahlungsterminen zahlbaren Zinse
zu fiinf v.H., vom 01.04.1936 ab, flr die
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Amtsgericht Neubrandenburg

Grundbuch von Woldegk Bt 397 Dritie Abtellung
Lfd, Nr, | Lid. N der
et | Grndsticke | setrag Hypotheken, Grundschuiden, Renfenschuiden
gungen| M Bestands-
verzelchnis
1 2 3 4 =
‘hﬁh‘ Par.iennsioraderung aes ‘hier.
Eingetragen am 27.03.1836

[

6 2 2.000,00 cM

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
23.01.2018.

Zweitause oldmark Grundschuld, f&llig nach
halbjdhrliche™Xiindigung in den landesiiblichen
Zahlungsterminen, jédhrlichen Zinsen zu zwdlf
v.H. vom 01.01.1926 a ahlbar in den
landesiiblichen Zahlungste en, filir die Witwe

in Wol Eingetragen am
05.04.1927.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
23.01,2018.
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Neubrandenburg
Woldegk Baft 397

Amisgericht
Grundbuch von

Dritte Abtellung IIIIIIIII

Verinderungan

LOsChy

Lid, Nr.
der
|spalie 1

Betrag

Lid, Nr.
der
Spalte 1

Betrag

5

9

10

200,00 GM

L.000,00 RM

2.000,00 RM

=

.000,00 cM

 —

000,00 RM

2,000,00 cM

Geloscht am
15.08.2022,

(ON: WDGK-
397-11)
Bdhlert

Geldscht am
15.08.2022.

(ON: WDGK-
397-11)
Bdhlert

Geldscht am
15.08.2022.

(ON: WDGK-
397-11)
Bohlert

Geldscht am
15.08.2022,

(ON: WDGK-
397-11)
Bohlert

Geldscht am
15.08.2022.

(ON: WDGK-
397-11)
B6hlert

Geldscht am
15.08.2022,

(ON: WDGK-
397-11)
Béhlert
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Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten: 5023112

Anlage 4

Berechnung der Brutto-Grundfliche nach DIN 277/1987

fiir das bebaute Grundstiick in 17348 Woldegk Prenzlauer Chaussee
Gebaude Ort/ Stadt StralBe/ Haus Nr.
Grundrissebene bzw. Geschoss Lange Breite Brutto-
m m Grundflache m?
Lagergebiude 15.65 17,85 279,35
rund: 279,00

iiberschligige Ermittlung der Nutzfliche

Lagergebiude:

Erdgeschoss: 279 m* GF ./. rd. 26 m* AuBlenwinde = rd. 253,00 m?
abziiglich Holzfachwerkstander innen: =rd. 3.00m?
Gesamt: =rd. 250,00 m?




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023112

Anlage §

Foto 1

Foto 2

Grundstiicks- und Gebiiudeansicht aus westlicher Richtung; links
im Bild die befestigte Betonfliche

Grundstiicks- und Gebiudeansicht aus siidlicher Richtung




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023112 Anlage §

Foto 3 Ansicht Einfahrts-/Eingangstor mit Schlupftiir

Foto 4 Beispiel Innenansicht Lagergebidude; hier mit sichtbaren Schéiden
an der Holzverschalung des Daches und an Teilen des Dachgebiilks




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.: 5023112 Anlage 5

Foto 5 Beispiel Innenansicht Lagergebidude

Foto 6 Beispielansicht Rissbildungen im Betonfuflboden




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.; 5023112 Anlage §

Foto 7 Ansicht Rissbildungen im —
Mauerwerk; hier am Siid- ——
giebel

Foto 8

Ansicht Rissbildungen im
Mauerwerk; hier ebenfalls
am Siidgiebel




Sachverstindigenbiiro Heinz Rower Gutachten-Nr.; 5023112 Anlage §

Foto 9 Detailansicht eine Holztores
an der siidostlichen Lings-
seite des Gebiiudes; Feuchte-
schiden im unteren Bereich
sind deutlich erkennbar

Foto 10 Ansicht der Uberbauung durch ein Nebengebiude des Nachbar-
grundstiicks
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