Dipl.-Kfm. (FH) Harold Schmidt
Fachwirt in der Grundstticks- und
Wohnungswirtschaft

Amtsgericht Neubrandenburg
Friedrich-Engels-Ring 16-18

17033 Neubrandenburg

/' Von der IHK Neubrandenburg fiir das 6stliche Mecklenburg-Vorpom-
'd memn Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger auf dem
‘( )' Sachgebiet der Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke.

e Gema0 DIN/EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fir die

‘W Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten, ZIS
w Sprengnetter Zert (Al), Zert-Nr.0007-006.

Mitglied im Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte des Landkrei-
ses Mecklenburgische Seenplatte

Datum: 01.12.2025
Az.: 01/25/4
Az. Amtsgericht: 613 K 33/25

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstuck
in 17091 Kastorf, Wolder Strae 29

Grundbuch
Knorrendorf

Gemarkung
Kastorf

Blatt Ifd. Nr.

1

Flurstiick
12/1

Der Verkehrswert des Grundstiicks (ohne Berlcksichtigung der Rickauflassungsvormerkung in
Abteilung Il Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs) wurde zum Stichtag 24.10.2025 ermittelt mit rd.

Ausfertigung Nr.:

84.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

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

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

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Wolder StralRe 29

17091 Kastorf
Grundbuchangaben: Grundbuch von Knorrendorf, Blatt 81, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Kastorf, Flur 2, Flurstiick 12/1, Flache 1473 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Neubrandenburg

Eigentimer:

Friedrich-Engels-Ring 16-18
17033 Neubrandenburg

Auftrag vom 18.09.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

siehe Grundbuch

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 24.10.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 24.10.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Das Grundstuck konnte nur von der Strale aus eingesehen wer-

den. Eine Innenbesichtigung des Gebdudes war demzufolge
nicht mdglich.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen: Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug (ohne Abteilung Ill) vom
07.08.2025.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

¢ Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte im Landkreis Mecklenburgische Seen-
platte;

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

e Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 des Oberen Gutachter-
ausschusses im Land Mecklenburg-Vorpommern;

¢ Einsichtnahme der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025
auf dem Geodatenportal des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte;

e Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehérde Uber das Vorlie-
gen von Bauakten im Bauaktenarchiv des Landkreises vom
29.09.2025;

o Auskunft des Amtes Stavenhagen zum planungsrechtlichen
Zustand vom 30.09.2025;

o Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehdrde aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 01.12.2025;

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte)
vom 27.09.2025;

o Auskunft aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter vom 27.09.2025;

e Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde vom
15.10.2025;

¢ Einsichtnahme in das Liegenschaftskataster sowie Luftbilder
mit Flursticksgrenzen auf dem Geoportal des Landkreises am
27.09.2025;

e Einsichthahme der Flachennutzungsplane, Bebauungsplane
und Satzungen auf der Internetseite des Landkreises Meck-
lenburgische Seenplatte;

e StralRenkarte und Ortsplan, Lizenz Uber den Sprengnetter-
Marktdatenshop.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

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

Die im Grundbuch in Abteilung Il eingetragenen Belastungen bleiben im Rahmen dieser Wertermittiung im
Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufler Betracht.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GrofRraumige Lage

Bundesland: Mecklenburg-Vorpommern

Kreis: Mecklenburgische Seenplatte

Amt: Stavenhagen

Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Knorrendorf (ca. 530 Einwohner);

Ortsteil Kastorf

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene grélkere Stadte:
(vgl. Anlage 1) ¢ Kreisstadt Neubrandenburg (ca. 64.000 Einwohner) ca. 21 km
stidostlich gelegen
o Amtssitz Stadt Stavenhagen (ca. 4.800 Einwohner) ca. 17 km
westlich gelegen

Landeshauptstadt:
Schwerin ca. 135 km westlich gelegen

BundesstralRen:
B 104 Neubrandenburg — Stavenhagen ca. 4 km entfernt

Autobahnzufahrt:
A 20 ASS Altentreptow ca. 21 km entfernt

Bahnhof:
Bahnhof Kleeth ca. 4 km entfernt

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im nérdlichen Orts-
(vgl. Anlage 2) randbereich von Kastorf.

Ein Geschéaft des taglichen Bedarfs, eine Apotheke sowie eine
Grundschule befinden sich in Rosenow ca. 6 km entfernt.

Es handelt sich um eine einfache doérfliche Wohnlage.
Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil: Kastorf mit iberwiegend wohnbaulichen Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bauweise

Immissionen: normal

Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront:
(vgl. Anlage 3) ca. 43 m;

mittlere Tiefe:
ca.32m;
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GrundstlicksgroRe:
insgesamt 1473,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart: DorfstralRe

Strallenausbau: Fahrbahn aus Bitumen, einseitig befestigter Gehweg

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung: elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Entwas-
serung in Kanal

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten: Nordseite: Wolder Stralle
Sidseite: Wohngrundstiick
Westseite: Wohngrundstiick
Ostseite: Wolder Strale

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

Altlasten: Gemal Auskunft aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlasten-
kataster vom 27.09.2025 ist das Bewertungsobjekt nicht als alt-
lastverdachtige Flache oder Altlast i.S.d. § 2 Abs. 3 bis 6
BBodSchG erfasst.

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

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 07.08.2025
vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs folgende
Eintragungen:
¢ Ruckauflassungsvormerkung hinsichtlich eines %2 Anteil (bleibt
in dieser Wertermittlung unbertcksichtigt
e Zwangsversteigerungsvermerk

Die im Grundbuch in Abteilung Il eingetragenen Belastungen
bleiben im Rahmen dieser Wertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens auf3er Betracht.

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

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht be-
kannt. Diesbeziigliche Besonderheiten waren ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 01.12.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
demnach keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehérde vom
15.10.2025 sind auf dem Bewertungsobjekt keine in der Denk-
malliste eingetragenen Baudenkmale nach dem Denkmalschutz-
gesetz M-V vorhanden und auch keine Bodendenkmale bekannt.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist nach Auskunft des Amtes
Stavenhagen im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W)
dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist nach Auskunft des
Amtes Stavenhagen kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhan-
den. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstlick besitzt eine Alterschlieung (z.B.
historische Stralte). Beitrage fir die vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen fallen voraussichtlich nicht mehr an.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist augenscheinlich eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Das Objekt konnte nur von der Strae aus besichtigt werden. Grundlage fiir die Gebaudebeschreibun-
gen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtiqung. Bauakten liegen im Bauaktenarchiv des
Landkreises nicht vor.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
- eingeschossig;
- Keller: nicht bekannt;
- Satteldach, Dachgeschossausbau: nicht bekannt;
- freistehend;
- mit Anbau

Baujahr: Nach der auBerlichen Besichtigung geschatzt um 1950 (auf ei-
nem Luftbild aus dem Jahre 1953 war das Gebaude offensicht-
lich bereits vorhanden).

grélRere Sanierungen und Modernisierun-

gen: Nach 1990 wurden nach der auRerlichen Besichtigung augen-
scheinlich die Dacheindeckung, die Fenster und die Haustlren
erneuert.

Flachen und Rauminhalte Die Grundflache des Gebaude betragt It. Kaster 112 m?, die Brut-

togrundflache (BGF) betragt somit rd. 112 m? fir das EG (inkl.
Anbau von rd. 9 m?) zuzuglich rd. 103 m? fiir das DG insgesamt
rd. 215 m?2. Eine eventuelle Unterkellerung ist nicht bekannt und
bleibt demzufolge unbertcksichtigt.

Die Wohnflache im EG betragt rd. 112 m? bebaute Flache x 0,78
Ublicher Wohnflachenfaktor = rd. 87 m2. Ein eventueller Dach-
ausbau ist nicht bekannt und bleibt demzufolge unbericksichtigt.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Aufenansicht: insgesamt verputzt
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

nicht bekannt, von der Stral3e aus sind keine Kellerlichtschachte sichtbar

Erdgeschoss:

Nicht bekannt, das Objekt verfugt Uber einen Hauseingang im Anbau und eine zweite Auf3entur an der Nord-

seite.

Dachgeschoss:

Das steile Satteldach verfiigt (iber ein Fenster an der Ostlichen Giebelseite aber iber keine Dachflachen-
fenster. Ob ein eventueller Dachteilausbau vorhanden ist, ist nicht bekannt.

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

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Geschossdecken:

Dach:

Massivbau

Mauerwerk

vermutlich Holzbalken

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachsteine

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation:

Heizung:

nicht bekannt

nicht bekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wand- und Deckenbekleidung:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

nicht bekannt
nicht bekannt

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen

Eingangstur:
Kunststofftliren mit Lichtausschnitt

Zimmertlren:
nicht bekannt

nicht bekannt



[ Wolder StraRe 29, 17091 Kastorf Az.: 01/25/4 (613 K 33/25) Seite 10 von 43 |

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: nicht bekannt
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach der auRerlichen Besichtigung als

normal einzuschatzen, es sind keine groReren Schaden oder
Mangel sichtbar.

3.3 Nebengebiude

Massivschuppen mit Garage, Grundflache It. Kataster 81 m.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Einfriedung,
Baum- und Strauchaufwuchs, Terrasse und Gehwegbefestigung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 17091 Kastorf,
Wolder Stralle 29 zum Wertermittlungsstichtag 24.10.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Knorrendorf 81 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Kastorf 2 12/1 1.473 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berilicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstlicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Name des Gemeindeverbandes Stavenhagen
Gemeindename Knorrendorf
Gemarkungsname Kastorf
Ortsteilname Kastorf
Aktueller Bodenrichtwert in €/ qm 18,00
Stichtag des aktuellen 2025-01-01
Bodenrichtwertes
Entwicklungszustand nach § 3 baureifes Land
ImmoWertV
Beitragszustand nach BauGB und eb-/kb-frei
KAG
Klassif.u.Nutzung gemischte
Bauflachen
Nutzungsart Dorfgebiet

Flache des Richtwertgrundstlcks in 1000
qm

Tiefe des Richtwertgrundstiicksinm 40

Bodenrichtwertzonenname 17001 Kastorf,
Dorflage

T

Wolder Str.

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage in der Bodenrichtwertzone) 18,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

1.000 m?

24.10.2025
baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

1.473 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 18,00 €/m?
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick

Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 24.10.2025

X

1,000

E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Lage mittlere Lage in der | mittlere Lage in der Bo- | x 1,000
Bodenrichtwertzone denrichtwertzone
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 18,00 €/m?
Flache (m?) 1.000 1.473 x 0,857 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 15,43 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 15,43 €/m?
wert
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten bei- | — 0,43 €/m? zur Rundung
tragsfreien Bodenrichtwert
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
Flache x 1473 m?
beitragsfreier Bodenwert = 22.095,00 €
rd. 22.095,00 €

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

E2

Grundsatzlich qilt: Je grolRer eine Grundstiicksflache ist, umso hdher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.

h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 fur das Land M-V

mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Ein- und Zweifamilienhauser, Bodenrichtwert < 50 €/m?

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.473,00 0,78
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,91

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,86
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 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
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebéaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstucks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.



[ Wolder StraRe 29, 17091 Kastorf Az.: 01/25/4 (613 K 33/25) Seite 16 von 43 |

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufiihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 675,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 215,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 145.125,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 24.10.2025 (2010 = 100) X 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 275.157,00 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 275.157,00 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre
e prozentual 72,50 %
o Faktor X 0,275
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 75.668,17 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) 75.668,17 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.026,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 78.694,90 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 22.095,00 €
vorlaufiger Sachwert = 100.789,90 €
Sachwertfaktor X 0,97
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 97.766,20 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 13.133,63 €
Sachwert = 84.632,57 €

rd. 84.600,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstéandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [740% | 26,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen nach der auBerlichen Besichtigung
Aulenwande

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

Dach

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

Fenster und Auf3entlren

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

Innenwande und -tlren

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

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Standardstufe 2 Holzbalkendecker)_ mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

FuRbodden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 2 :
gefliest
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Heizung

Standardstufe 2

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebéaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 585,00 0,0 0,00
2 650,00 74,0 481,00
3 745,00 26,0 193,70
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 674,70
gewogener Standard = 2,3
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

674,70 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* Objektgrofie

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude =

X 1,000

674,70 €/m? BGF
rd. 675,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 3.026,73 €
(75.668,17 €)
Summe 3.026,73 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart. Die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir Ein- und Zwei-
familienhauser betragt nach der ImmoWertV 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

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

Das um 1950 errichtete Gebaude wurde tlw. modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich basierend auf der duRerlichen Besichtigung 4 Modernisierungspunkte (von max. 20

Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
Malnahmen | Malinhahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedam- 4 30 00
mung ’ ’
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
2 0,0 0,0
Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 0,0 0,0
Warmedammung der Aullenwande 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3bo-
2 0,0 0,0
den, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 20 4,0 0,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-

sierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.
In Abh&ngigkeit von:

e der iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1950 = 75 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige

rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 75 Jahre =) 5 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fur das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 22 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1967.

Alterswertminderung

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

Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e desin [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, bestimmt.
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Durch den Gutachterausschusses des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte wurden im Grundstlicks-
marktbericht 2024 folgende Sachwertfaktoren veroffentlicht:

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

. @ BRW in Anzahl

Bezeichnung eim? Patensatre a b Korrel.

2EHin-lﬁ-ZFi-i freistehend Region Demmin 18 95 052225 | -0.26100 | 065295

EFH-ZFH bis 20 € BRW 11 H 61 050027 | 028765 | 0,71383

EFH-ZFH ab 20 € BRW 30 i M 072114 | -0,04221 | 0,10529

Gesamt BRW bis 20 €/m? BRW ab 20 €m?
ol SN IS o BRW 18 €/m? ® BRW 11 €/m? © BRW 30 €/m?

50.000 1.14 1.18 0,82
90.000 0.98 1,00 0.80
130.000 0.89 0.90 0,79
170.000 0,83 0,83 0,78
210.000 0,78 0,78 0,77
250.000 0,75 0,75 0,76
290.000 072 0.71 0,76
230.000 0,70 0,69 0,76
470.000 0,68 0.67 0,75
410.000 0.66 0,65 0,75
450.000 0,64 0,63 075
490,000 0,63 0,61 0,74
530.000 062 0.60 0,74
570.000 0,60 0,59 0,74
610.000 0,59 0,58 0,74
650.000 0.58 0,57 073
690.000 0,58 0,56 073
730.000 0.57 0,55 0.73
770.000 0,56 0,54 0,73
£10.000 0.55 0,53 0,73
850.000 0,54 0.52 0,73

Das durch den Gutachterausschuss verwendete Sachwertmodell (NHK 2010 mit Anpassungen nach
SPRENGNETTER in [1] 3.01.1, lineare Alterswertminderung) wurde auch diesem Gutachten zu Grunde gelegt.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor i.S.d. § 39 ImmoWertV fir das Bewertungsobjekt zum Wer-
termittlungsstichtag wird unter Berticksichtigung der regionalen vorliegenden Auswertungen und den bundes-
durchschnittlichen Auswertungen von SPRENGNETTER auf rd. 0,97 geschatzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend beriicksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts keine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten quantifiziert.

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

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet (vgl. KLEIBER in [2] S. 164).

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

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

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -15.133,63 €

¢ Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich. Fir die Unsicherheit
beziglich der inneren Beschaffenheit (insbesondere Risiko des
Vorliegens von Baumangel und Bauschaden sowie Unterhal-
tungsstau) wird von dem vorlaufigen Verfahrensergebnis ein Ri-
sikoabschlag als besonderes objektspezifisches Grundsticks-
merkmal vorgenommen.

prozentuale Schatzung in v.H. des Gebaudezeitwertes: 20,00
% von 75.668,17 €

Weitere Besonderheiten 2.000,00 €
e massives Nebengebaude
Summe -13.133,63 €
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4.5 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks* abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttblich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden flir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine ibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiucksmarkt erfasst.

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

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

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

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

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

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

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

Bausch&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnung 87,00 5,50 478,50 5.742,00
Summe 87,00 - 478,50 5.742,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,25 % von 22.095,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,25 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

5.742,00 €

1.691,84 €

4.050,16 €

276,19 €

3.773,97 €

19,131

72.199,82 €
22.095,00 €

94.294,82 €
0,00 €

94.294,82 €
13.133,63 €

81.161,19 €
81.200,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir Giberschlagig durchgefiihrt. Die Berechnungen
kénnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV) abweichen; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

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

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

Netto - Kaltmiete

Art der Bebauung in €£/m* Wohn-/Nutzflache

» Ein- und Zweifamilienhauser
& Wohnflache 141 m?

Neubau =
voll modernisiert 50-7,50
teilweise modemisiert 3,8-6,50 4

= Doppelhaushalften und Reihenhauser
2 Wohnfiache 123 m?

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

Die marktiiblich und nachhaltig erzielbaren Nettokaltmieten werden nach der auRerlichen Besichtigung auf
5,50 €/m? Wohnflache geschatzt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 87,00 m? x 14,00 €/m? 1.218,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 114,84 €
Summe 1.691,84 €

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der

Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

sind,

bestimmt.

Nach Auswertung des Gutachterausschusses Mecklenburgische Seenplatte wurden folgende Liegenschafts-
zinssatze in der Region des Bewertungsobjektes fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser ermittelt
(Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024):
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Die Liegenschaftszinssatze steigen mit der Gréf3e der Wohnanlagen und der Restnutzungsdauer sowie bei
einfacher Lage an (vgl. SPRENGNETTER in [1] 3.04, KLEIBER in [2] Seite 1672 ff.).

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

auf 1,25 % geschatzt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend be-
rucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts keine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziglich die differenzierte Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbeziglich die differenzierte Ableitung in der Sachwertermittlung.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung flr
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 84.600,00 €,
der Ertragswert mit rd. 81.200,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverladssigkeit be-
stimmt. Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu bewer-
tenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40
(a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren (genauer
Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren (ausreichend gute Vergleichsmieten,
ortlicher Liegenschaftszinssatz) in vergleichbarer Qualitat zur Verfiigung. Beziglich der erreichten Marktkon-
formitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Er-
tragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[84.600,00 € x 1,000 + 81.200,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 84.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus in Massivbauweise. Das Gebaude wurde
ca. 1950 errichtet. ist eingeschossig und besitzt ein steiles Satteldach mit einer Wohnflache im EG von ca. 87
mZ2. Nach 1990 wurde die Dacheindeckung sowie die Fenster und Haustliren erneuert, tGber den inneren Zu-
stand ist nichts bekannt. Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Ortslage Kastorf ca. 21 km nordwestlich
der Kreisstadt Neubrandenburg. Das Objekt ist augenscheinlich eigengenutzt. Eine Innenbesichtigung war
nicht méglich.

Flr das Grundstick sind weiterhin folgende Feststellungen zu treffen:
- Es wird kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick gefihrt.
- Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht
mitbewertet wurden.
- Es bestehen keine bekannten Baubehdrdlichen Beschrankungen bzw. Beanstandungen.
- Ein konkreter Verdacht auf Hausschwamm liegt nicht vor.
- Es besteht keine Baulasteintragung.
- Das Gebaude ist kein Baudenkmal, das Grundstiick liegt nicht in einem Bodendenkmalbereich.
- Es sind keine Gegenstande als Zubehdr bei der Berechnung berticksichtigt worden.
- Altlasten wurden nicht festgestellt.
- Ein Energiepass liegt nicht vor.
- Ein Flurneuordnungsverfahren ist nicht anhangig.

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 17091 Kastorf, Wolder Strale
29

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Knorrendorf 81 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Kastorf 2 12/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.10.2025 mit rd.

84.000 €

in Worten: vierundachtzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Neubrandenburg, den 01. Dezember 2025

Dipl.-Kfm. (FH) Harold Schmidt

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
in Kastorf, Wolder Strale 29

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

Flur 2 Flursticksnummer 12/1 Wertermittlungsstichtag: 24.10.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 15,00 1.473,00 22.095,00
Land
Summe: 15,00 1.473,00 22.095,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 215,00 87,00 1950 22
haus
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 5.742,00 1.691,84 € 1,25 0,97
(29,46 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

253,97 €/m* WF/NF

-150,96 €/m? WF/NF

965,52 €/m? WF/NF

14,63
20,74

Verg|

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:

eichswert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

81.200,00 € (96 % vom Sachwert)

84.600,00 €

84.000,00 €
24.10.2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | S. 394)

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

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

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Gesetz vom
16. Juli 2024 (BGBI. | S. 240)

LBauO M-V: Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern i.d.F. der Bekanntmachung vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V 2015 S.344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09. April 2024 (GVOBI. M-V S.110)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Lehrbuch, Loseblattsammlung,
Band 1-16, Sinzig 2025

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

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

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

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

[6] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/
Umnutzung, 25 Auflage

[71 Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, 1. Auflage Kdln 2021
[8] Bienert/Wagner: Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage Wiesbaden 2018
[9] Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage, Kéin 2014

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 BI.1: Auszug aus der StraRenkarte

Anlage 2 BI.1: Auszug aus dem Ortsplan

Anlage 3 Bl.1: Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte
Bl.2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Luftbild

Anlage 4 BIl.1-5: Fotodokumentation
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts
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Anlage 2:

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

- Der Landrat -
Kataster- und Vermessungsamt

Platanenstr. 43
17033 Neubrandenburg

Auszug aus der Katasterkarte

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte MV 1:1000

Erstellt am 27.09.2025

Gemarkung: Kastorf(13 3957)
Flur: 2
Flurstick: 121

Knorrendorf (13 0 71 079)
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Anlage 3:  Auszug aus dem Luftbild
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Kartenauszug - Geoportal
{kein amtiicher Auszug) Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
1 Geobasisdaten: © GeoBasis-DEM-V 2022
?Eﬁtofle; 3395?} ] Geofachdaten: ® Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Malstab: ca. 1: 500 i Dreser Karte lsl urheberecnliich geschilzl, VerselRiBigunges sind oo
. mit chmigung des Herraus: Assi. Als VervislRdigung
:: 27092025 o on Teden- galtan 2 B. Na Fotokopla, Mikroverfilmung,
Stelle: Burgerportal, Nutzer: gast Digitalisierning, Scannen sowie Abzeichnung.
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 1: Ansicht von der Stral3e (Ostseite) aus

Bild 2: Ansicht Einfamilienhaus von der Stra3enseite aus
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 3: Ansicht Einfamilienhaus von der StralRenseite aus

Bild 4: Ansicht Einfamilienhaus und Nebengebdude von der Strallenseite aus
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 5: Ansicht Einfamilienhaus und Nebengebdude von der Strallenseite aus

Bild 6: Ansicht von der Straf’e aus
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 7: Ansicht von der Strale aus

Bild 8: Ansicht von der Stral3e (Nordseite) aus
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 9: Ansicht von der StralRe (Nordseite) aus

Bild 10:  Ansicht von der StralRe (Nordseite) aus



