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SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundbuch:
Gemarkung:

Flur:
Flursticksnummer:
GroéBe:

Wirtschaftsart und Lage:
(entsprechend Grundbuchauszug)

Objekt:
PLZ/Ort:
StraBe:

Carlow, Blatt 2163, Bestandsverzeichnis Nr. 3

Carlow
1

41/2
110 m2

StraBenverkehrsflache

41/3
350 m2

Geb&ude- und Freiflache

BergstraBe 12

Einfamilienwohnhaus
19217 Carlow
BergstraBBe 12

Bewertungsansatze
Wert des Bodens
Teilflachen €/m? Flache (m2) beitrags- und
(angepasster abgabenrechtlicher
Bodenrichtwert) Zustand
baureifes Land 72,42 460 frei
Sachwert/Ertragswert
Einfamilienwohnhaus:
Baujahr: ca. 1890
Restnutzungsdauer: 36 Jahre
Wohnflachen/Mietansatze: Mieteinheit Wohn- bzw. Nutzflaiche | Nettokaltmiete
Einfamilienwohnhaus Wohnflache ca. 136 mz 7,00 €/m2
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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Ergebnisse des Ertragswertverfahrens

Ertragswert der baulichen

und sonstigen Anlagen: 176.925,84 €
Bodenwert: 33.313,00 €
vorl. Ertragswert: 210.238,84 €
besondere objekispezifische

Grundsticksmerkmale: - 43.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks: 167.238,84 €

rd. 167.000,00 €
Abweichung des Ertragswertes vom Sachwert:

Verkehrswert des Grundstiicks: rd.
(orientiert am Sachwert)

Ergebnisse des Sachwertverfahrens

Gebaudesachwerte insgesamt: 159.069,07 €
AuBenanlagen: 9.544,14 €
Bodenwert: 33.313,00 €
vorl. Sachwert: 201.926,21 €
Zu-/Abschlag zur Marktan-

passung:

10% 20.192,62 €
besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale: - 43.000,00 €
Sachwert des Grundstiicks: 179.118,83 €

rd. 179.000,00 €
-6,70%

179.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 19217 Carlow,
BergstraBe 12, wird zum Wertermittlungsstichtag 12.05.2021 mit rd.

179.000,00 €

(in Worten: einhundertneunundsiebzigtausend Euro)

geschétzt.

Gutachten-Nr.: 44-05-21/01684

Seite 3



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

INHALTSVERZEICHNIS
1. Allgemeine Angaben 5
1.1. Auftraggeber, AURIFAgSANIASS ........oei i e 5
1.2. T Lol V=Y ¢ = SRS 6
2. Grund- und Bodenbeschreibung 7
2.1. = Lo = T TSP PP PPPPPPI 7
2.2. LCTCTy =1 AU To I o 1o TR RR 8
2.3. e Ted 0] 11T 10 oo OSSR 8
2.4. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)...........ccocceeene. 9
241, Privatrechtliche SIUation ... 9
2.4.2. Offentlich-rechtliche SitUALION .........cccviii e 9
2.4.3. Hinweise zu den durchgeflihrten Erhebungen ... 10
2.4.4. Derzeitige NUIZUNG . ..eeii e 10
3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen 11
3.1. Vorbemerkung zur GebaudebesChreibuNg .......coovee i 11
3.2. Gebaudebeschreibung des Einfamilienwohnhauses ..., 11
3.2.1. Art des Gebaudes, Baujahr und AuBeNansiCht...........cocciiviiiiiiie e 11
3.2.2. Ausflhrung und AUSSTATIUNG ...eeiiiiie e 12
3.2.2.1 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen) .....ccoceeeeeiiiiee e 12
3.2.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung..........coooiiiiiiii e 12
3.2.2.3 Ausstattung UNd ZUSTANG......cc.eeiiiiiiiiie e 12
3.2.2.4 Keller UNA DACK ....ooiiiiiieiecee et 13
3.2.3. Zustand des GEDAUES ........ooiiiiiiiiiiee e 14
3.3. NEDENGEDAUTE ... 14
3.4. AUBENANIAGEN ...ttt e e et e e e e aab e e e e s anbe e e e e anre e e e e anre e e e s anreeeean 14
4. Ermittlung des Verkehrswertes 15
4.1. Verfahrenswah! mit BegrindUuNg .........coooiiieiiiiiiiee et 15
4.2. BOodenWererMITHIUNG ....ccooeeiee e 16
4.2.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstlicks ..........ccccoiiiiiiniciiiiiiee 16
4.2.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstlcks .........coeiviiiieiiiieie e 16
4.2.3. Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstlick.........ccccovviieiiiiiiie e 17
4.3. SaChWEEIMITIUNG ... e e 19
4.3.1. Ermittiung des SACNWEIES .........ei e e 19
4.3.2. Erlauterungen zu ausgewéahlten Wertanséatzen in der Sachwertberechnung ................ 20
4.4. Ertragswertermittlung .......cooo i 27
4.4.1. Ermittlung des ErtragSWEITES .......oooiiiiiiiiiiie et 27
4.4.2. Erlauterungen zu ausgewéhlten Wertanséatzen der Ertragswertermittiung .................... 28
4.5. VEIKERNISWEIT ...ttt e e e e e e et e e e e e e e e s nee e e eaa e e e e aanrnneeas 33
ANHANG
Anhang 1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Anhang 2 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte, mit Kennzeichnung der Lage

des Bewertungsobjektes 1 Blatt
Anlage 1.1:  Auszug aus der topografischen Karte und Luftbild,

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes 2 Blatt
Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster, MaBstab 1 : 500,

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes 1 Blatt
Anlage 3: Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen 1 Blatt
Anlage 4: Berechnungsskizze 2 Blatt
Anlage 4.1:  Ermittlung der Reparatur- und Instandsetzungskosten 1 Blatt
Anlage 5: Fotodokumentation 2 Blatt
Anlage 6: Literaturverzeichnis 2 Blatt

Gutachten-Nr.: 44-05-21/01684 Seite 4



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

1. Allgemeine Angaben
1.1. Auftraggeber, Auftragsanlass

Auftraggeber: Amtsgericht Wismar
- Zweigstelle Grevesmiihlen -,
Rechtspflegerin Frau
BahnhofstraBBe 2 - 4
23936 Grevesmiuhlen

Gutachtenauftrag: gemal Beschluss des Amtsgerichtes Amtsgericht
Wismar - Zweigstelle Grevesmihlen -, vom 23.03.2021,
Geschaftsnummer 30 K 40/20

Wertermittlungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung, 12.05.2021
Qualitatsstichtag: 12.05.2021
Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin wurden die Beteiligten durch Einschrei-

ben vom 06.05.2021, fristgerecht geladen.

Zum Ortstermin wurde die Anfertigung von Fotoaufnah-
men genehmigt. Jedoch wurde spéater telefonisch die
Verwendung im Gutachten untersagt, so dass im Gut-
achten nur Aufnahmen verwendet werden konnten, die
vom 6ffentlichen Verkehrsraum aus gefertigt wurden.

Teilnehmer am Ortstermin: » der Eigentiimer
» der Gutachter
Wertermittlungsgrundlagen: » Baugesetzbuch (BauGB)

* Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
*  Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

das Gutachten stiitzt sich u. a. auf vom Auftraggeber libergebene Unterlagen:

folgende Grundlagen: » ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von
Carlow, Blatt 2163, vom 19.12.2020, vom Grundbuch-
amt beim Amtsgericht Wismar

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw.

bereitgestellte Unterlagen:

e zum Ortstermin aufgenommenes Grobaufmaf

» Berechnungen zu Wohn- und Nutzfldchen sowie
Ermittlung von Bruttogrundflachen

» Ermittlung der Reparatur- und Instandsetzungskosten

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

» Fotodokumentation

weitere Unterlagen und Angaben:

* Auszug aus dem Liegenschaftskataster, vom
06.04.2021

* Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
07.04.2021

» Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal
des Landkreises Nordwestmecklenburg, vom
26.05.2021

» Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachteraus-
schusses fir Grundstiickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg

« Angaben und Auskiinfte zu stadtebauplanungsrecht-
lichen Gegebenheiten im Bereich des Bewertungsob-
jektes durch das zustandige Bauamt, vom 06.04.2021
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1.2. Sachverhalte

Allgemeine Beschreibung
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein bebautes Grundstlck, das in Ortsmitte von
Carlow, an der LandesstraBe L 02 gelegen ist.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem massiven zweigeschossigen Einfamilienwohnhaus bebaut.
Das Baujahr des Gebaudes ist 1890. Das Gebaude ist teilunterkellert, das flache Satteldach ist nicht
ausbaufahig.

Das Geb&ude wurde in Sichtmauerwerk errichtet. Vor ca. 5 Jahren wurde die Verfugung erneuert. In
den letzten 10 Jahren wurden die Fenster und die Eingangstir, die Terrasse und die Gastherme
erneuert. Der Innenausbau wurde nach 1990 modernisiert.

Weiterhin befindet sich eine Garage auf dem Bewertungsgrundstick. Sie war zum Ortstermin vollig
mit Efeu eingewachsen, so dass Bauausfiihrung und Zustand kaum erkennbar waren.

Aufgrund der geringen Abmessungen ist sie nach heutigen Gesichtspunkten nicht mehr als Garage
geeignet und kann nur noch als Lagerschuppen genutzt werden.

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

Wert beweglicher Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG)
Zum Ortstermin wurde eine Einbauklche vorgefunden, der jedoch kein Wert mehr beigemessen wird.

Etwaige Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
keine bekannt

Gewerbebetrieb
Zum Ortstermin wurde im Bewertungsobjekt kein Gewerbe betrieben.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Im Baulastenverzeichnis ist zulasten des Bewertungsobjekts keine Baulast eingetragen.

Zustandiger Kaminkehrer
Herr 19217 Rehna

Miet- und Pachtverhéltnisse
Das Bewertungsobjekt wird vom Eigentimer bewohnt.

Ein Zimmer im Obergeschoss ist als WG-Zimmer vermietet. Der Mieter darf den Uberwiegenden Teil
des Gebaudes sowie Terrasse und Garten mitbenutzen. Der Vermieter verzichtet fir einen Zeitraum
von 3 Jahren ab dem 01.02.2019 auf das Recht zur ordentlichen Kiindigung (bis 31.01.2022). Davon
unberihrt bleibt das Sonderkiindigungsrecht des Erwerbers nach § 57 a ZVG.

Der Mietvertrag wird gesondert Ubergeben.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich zum Ortstermin nicht.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die vom Gutachter nicht geschétzt werden konnten
wurden zum Ortstermin nicht vorgefunden

Ist ein Energieausweis nach Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden?
nein

Sind BaumaBnahmen nach § 47 Gebaudeenergiegesetz (GEG) erforderlich?

Das Dach wurde nachtraglich gedammt. Inwieweit der Warmedurchgangskoeffizient des Daches des
Einfamilienwohnhauses von max. 0,24 Watt/(m? K) dadurch eingehalten wird, kann nicht
abschlieBend beantwortet werden.

Sonstige Probleme, die fiir einen Bietinteressenten von Bedeutung sein konnten
keine
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage
Bundesland:
Landkreis:

Ort und Einwohner:

Verkehrslage, Entfernungen
(siehe Anlage 1)

Lage zu Verkehrswegen:

Uberregionale Lage:

Regionalplanung:

Innerdrtliche Lage:

Verkehrsanbindung:

Wohn- und Geschéftslage:

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

Immissionen:

Topografische Grundstlickslage:

Mecklenburg - Vorpommern
Nordwestmecklenburg
Carlow, im Ort ca. 1.200 Einwohner

Entfernungen von Carlow zu néchstgelegenen
gréBeren Orten:

ca. 9 km westlich von Rehna (Amtssitz)

ca. 15 km norddstlich von Ratzeburg

ca. 24 km suddstlich von Libeck

ca. 51 km stidwestlich von Wismar (Kreisstadt)
ca. 41 km zur Landeshauptstadt Schwerin

Die LandesstraBe L 02 verlauft von Rehna durch
Carlow und weiter nach Liibeck.

Bundesautobahn A 20: Berlin/Szczecin - Rostock -
Lubeck, Anschlussstelle Lidersdorf (4), befindet sich
ca. 10 km entfernt.

Flughé&fen: in Rostock-Laage, ca. 120 km und
Hamburg ca. 88 km entfernt

Carlow befindet sich im l&andlichen Siedlungsraum.
Die zustandige Verwaltungsbehdérde ist das Amt
Rehna.

Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen wie Schulen,
KITA, Supermarkt, Banken und Einrichtungen der
medizinischen Versorgung befinden sich in Rehna
und Ratzeburg.

Offentliche Verkehrsmittel:

- Bushaltestelle im Ort

in Ortsmitte von Carlow gelegen

Einbindung in das Liniennetz von Nahbus Nordwest-
mecklenburg z. B. auf der Linie

146: Schénberg — Carlow — Rehna

351: Gadebusch — Rehna — Schlagsdorf
Zugverbindung besteht ab Rehna auf der Strecke
152: Rehna — Gadebusch — Schwerin mit Anschluss
in Schwerin nach Rostock, Berlin, Libeck, Stralsund

einfache Wohnlage
als Geschaftslage nur bedingt geeignet
(standortunabhéngiges Gewerbe)

ein- und zweigeschossige Bebauung, Uberwiegend
zu Wohnzwecken genutzt

Zum Ortstermin wurden keine Immissionen festgestellt.

Das Bewertungsgrundsttick liegt in etwa auf dem
Niveau der StralBe und ist in sich Gberwiegend eben.

Gutachten-Nr.: 44-05-21/01684
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2.2. Gestalt und Form

Flurstiicke: 41/2 41/3
Mittlere Breite: ca.7,50m ca. 21,50 m
Mittlere Tiefe: ca. 14,00 m ca. 16,00 m
GroRe der Flache: (It. Grundbuchauszug) 110 m?2 350 m2
Bemerkung: Es handelt sich hierbei um zwei unregelmaBig geschnittene Flurstiicke

(vgl. auch Anlage 2).

2.3. ErschlieBung

StraBenart: Westlich des Bewertungsgrundstiicks verlauft die
BergstraB3e als LandesstraBe L 02.

StraBenausbau: » asphaltierte Fahrbahn
» einseitiger Gehweg, gepflastert
« StraBBenbeleuchtung

AnschlUsse an Versorgungsleitungen und « elektrischer Strom, Erdgas und Wasser aus

Abwasserlqeseitigung: Offentlicher Versorgung

(entspr. vorliegenden Angaben)  zentrale Abwasserentsorgung

Grenzverhaltnisse, Den zur Verfligung stehenden Unterlagen zufolge, liegt
nachbarliche Gemeinsamkeiten: vonseiten des Bewertungsgrundstlicks keine Grenzbe-

und Grenziberbauung vor.

Anmerkung:

Durch den Sachversténdigen wurden zu den vorgenann-
ten Angaben keine Uberpriifungen vorgenommen. Bei
dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass, wie mitgeteilt,
keine Grenziberbauungen vorliegen und die Grenz-
verhdéltnisse geregelt sind.

Baugrund, Grundwasser: » augenscheinlich normal gewachsener Baugrund
(soweit augenscheinlich ersichtlich) « keine Grundwassereinfliisse erkennbar
Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-

situation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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2.4. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.4.1. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Von einer Einsichtnahme in das Grundbuch oder die
Belastungen: Grundbuchakte wurde der Sachverstandige durch den
Auftraggeber befreit.

Durch den Auftraggeber wurde ein amtlicher Ausdruck
aus dem Grundbuch von Carlow, Blatt 2163, vom
29.12.2020, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht
Wismar Ubergeben.

In Abt. Il des vorgenannten Grundbuchs ist neben der
Anordnung zur Zwangsversteigerung keine weitere
Eintragung verzeichnet:

Die Zwangsversteigerung wurde angeordnet und am
29.12.2020 eingetragen.

Schuldverhéltnisse, die zum Wertermittlungsstichtag im
Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet waren, bleiben in
diesem Gutachten auftragsgeman unbericksichtigt.

Bodenordnungsverfahren Laut Auskunft des Bauamtes im Amt Rehna, vom
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-, 06.04.2021, ist das Grundstlck in keines der vorgenann-
Sanierungsverfahren): ten Verfahren einbezogen.

Es wurden diesbezlglich durch den Sachverstandigen
keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Nicht eingetragene Lasten Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginsti-

und Rechte: gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nicht be-
kannt.

Ggf. vorhandene wertbeeinflussende nicht eingetragene
Lasten und Rechte, von denen der Sachverstandige kei-
ne Kenntnis erhielt, sind erforderlichenfalls zuséatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.4.2. Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Vom Sachverstandigen wurde eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis vom Landkreis Nordwestmecklen-
burg angefordert.

Nach vorliegender Auskunft der Unteren Bauaufsichts-
behérde, vom 07.04.2021, wird bescheinigt, dass flir das
Bewertungsgrundstiick keine Baulast i. S. des § 83
LBauO M-V eingetragen ist.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht, It. Auskunft, des Bauamtes im
Amt Rehna, vom 06.04.2021, nicht.
Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan: Entsprechend vorgenannter Auskunft liegt fir den Bereich
des Bewertungsobjekts der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Carlow, vom 08.08.2001, vor.

Der in diesem ist der Bereich des Bewertungsgrund-
stlicks als M = gemischte Bauflache dargestellt.

Gutachten-Nr.: 44-05-21/01684 Seite 9
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts liegt, It. vorge-
nannter Auskunft, kein Bebauungsplan vor.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist fir das Bewertungs-
objekt § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uber-
einstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Bau-
genehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht Gberprtift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
formelle und materielle Legalitdt des Gebdudes und der
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe (Grundstiicksqualitat):

Beitrags- und Abgabensituation:

Das Bewertungsobjekt ist, dem stadtebaulichen Entwick-
lungszustand nach, wie folgt einzustufen:

- baureifes Land.

Das Grundstlck ist voll erschlossen.

Es sind zum Zeitpunkt der Planungsauskunft keine
Beitrage offen.

2.4.3. Hinweise zu den durchgeflihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts, zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.4.4. Derzeitige Nutzung
Art der Nutzung:

Einfamilienwohnhaus

Gutachten-Nr.: 44-05-21/01684
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3. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1. Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

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

Die Geb&aude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben des zum Ortstermin anwesenden Eigentimers sowie Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprdift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h., offensichtlich erkennbar waren. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

3.2. Gebédudebeschreibung des Einfamilienwohnhauses

3.2.1. Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebé&udes: » zweigeschossiges massives Einfamilienwohnhaus
« nicht ausbaufahiges flaches Satteldach
+ Das Gebéaude ist teilunterkellert.
« am Nordwestgiebel angebautes Schleppdach

Baujahr: ca. 1890

Modernisierung: Nach 1990 wurde der Innenausbau, einschlieBlich
Raumaufteilung modernisiert. Das Dach bzw. die Decke
Uber dem Obergeschoss wurden gedammt.

Modernisierungen in den letzten 10 Jahren:

*  Vorbereitung Bussystem (Internet, Fernsehen)
*  Erneuerung Fenster

*  Erneuerung Brennwerttherme

* Erneuerung Terrasse

»  Erneuerung der Verfugung der Fassade

» Beginn Sanierung des Teilkellers

AuBenansicht: Das zweigeschossige Gebaude verfigt Uber ein flaches
Satteldach, mit einer Dacheindeckung aus Wellasbest-
platten. Uber Dach befinden sich zwei Schornsteine.

Die Fassade des Gebaudes ist in Sichtmauerwerk aus-
gefuhrt. An den Ecken und beidseitig des Hauseingangs
sind Pilaster gemauert. Zwischen Erd- und Obergeschoss
befindet sich ein Mauerwerksfries. Die Fenster und die
Eingangstar sind mit Rundbégen versehen. Die Sohl-
bé&nke bestehen aus Klinkerflachschichten. Links und
rechts des Einganges befindet sich eine bogenférmige
gemauerte Wange.

Die Fenster sind einfligelige Kunststoffrahmenfenster,
foliert, mit Thermoverglasung. Hofseitig befinden sich drei
bodentiefe Fenster.

Der Hauseingang befindet sich an der stdwestlichen
Gebaudelangsseite. Er ist Uber eine Stufe aus Granit
erreichbar. Die Hauseingangstur ist eine Kunst-
stoffrahmentlr mit Lichtausschnitt und feststehendem
Blatt.

An der siddstlichen Gebaudelangsseite befindet sich eine
Terrasse mit einem Belag aus Tropenhdlzern.
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3.2.2. Ausfuhrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:

Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente aus Feldstein

Kellerwande: Ziegelmauerwerk

Umfassungswande: Sichtmauerwerk aus Ziegelstein

Innenwénde: Ziegelmauerwerk, tlw. Trockenbau

Geschossdecke: Teilkeller: Kappengewdlbe aus Ziegelstein zwischen
Stahltragern, EG und OG: Holzbalkendecke

Hauseingangsbereich: ebenerdig, eine Granitstufe

Treppen: Innentreppe: offene Holztreppe, "4 gewendelt, ein- bzw. zweiseitiges

Holzgelander

3.2.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Einfamilienwohnhaus:

Erdgeschoss: Wohnzimmer, offene Kiiche, Essbereich, HWR, Géaste-WC,
Abstellraum, Diele

Obergeschoss: Diele, drei Zimmer, Bad/WC

3.2.2.3 Ausstattung und Zustand

Hinweis:

Anmerkung:

Zur besseren Qualifizierung einzelner, beschriebener Bauteile werden nachfolgende Wertungen
verwendet:

(1) besonders hochwertig (a) gut bis sehr gut
(2) gut (b) brauchbar
(3) einfach (c) Reparatur oder Erneuerung erforderlich

Die vorgenannten, zur besseren Qualifizierung beschriebener Bauteile verwendeten Wertungen
schlieBen einander nicht aus, sondern dienen zur Einschatzung und Beschreibung
vorherrschender Merkmale.

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelage: Fertigparkett (2b) bzw. textiler Belag (2c)
Wandbekleidungen: Glasfaserstrukturtapete (1b) bzw. Raufaser bzw. einfache
Tapete (2b — 3c)

Deckenbekleidungen: Raufaser (2b)

Kiiche:
Bodenbelage: FuBbodenfliesen (2¢)
Wandbekleidungen: Raufaser, an der Objekistrecke Fliesenspiegel (2b)
Deckenbekleidungen: Raufaser (2b)
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Gaste-WC und Bad/WC:

Bodenbelage: FuBbodenfliesen (2b — 2¢)
Wandbekleidungen: Fliesenspiegel, darlber Glasfaserstrukturtapete (2b)
Deckenbekleidungen: Raufaser (2b)

Diele:
Bodenbel&ge: FuBbodenfliesen (2b — 2c¢)
Wandbekleidungen: glatt geputzt und gestrichen (2b)
Deckenbekleidungen: Tapete (2b)

Fenster und Tiiren

Fenster: einfligelige Kunststoffrahmenfenster, auBen foliert, thermo-
verglast, Dreh-Kipp-Beschlage, drei davon als bodentiefe
Fenster (2b)
Fenstersohlbanke: innen: Agglo-Marmor (2b)
auBen: Klinkerflachschicht (2b)
Tlren: Hauseingangstiir:  Kunststoffrahment(r mit Lichtausschnitt, bessere
Beschléage, feststehendes vollflachig verglastes Blatt (2b)
Innentlren: Fallungstiren, furniert, Edelstahlbeschlage (2b)

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung
Elektroinstallation: normale Ausstattung (2b)

Sanitére Installation: gemauerte Dusche, Badewanne, Waschtisch,
wandhé@ngende WC's, eingeflieste Systemkésten (2b)

Heizung: Brennwerttherme, Erdgas (2b), Erdgeschoss: FuBboden-
heizung (1b), Obergeschoss: Plattenheizkérper (2b)
Warmwasserversorgung: Uber Heizung (2b)

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Betriebseinrichtungen: keine
Kichenausstattung: altere Einbaukliche, ohne Wert

3.2.2.4 Keller und Dach

Keller: Teilkeller, Wande: Mauerwerk, FuBboden: Beton,
Decke: Kappengewdlbe

Teilweise waren die Kellerwande mit einer Innenwand-
dadmmung versehen

Dach:

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform: flaches Satteldach

Dacheindeckung: Wellasbestplatten

Dachentwésserung: PVC

Schornstein: zwei Schornsteine, (ber Dach, aus Ziegelstein
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3.2.3. Zustand des Gebaudes

Belichtung und Besonnung: mittel bis gut

Grundrissgestaltung: groBzlgige Grundrissgestaltung, im Erdgeschoss gehen
Wohnzimmer, Essbereich, Kiiche und Diele ineinander
dber

Bauschaden und Baumangel: Zum Ortstermin wies das Gebaude deutlichen Unter-

haltungsriickstau auf. Die Innenrdume waren verwohnt.

Aufgrund eines hohen Eigenleistungsanteil bei der
Sanierung waren viele Leistungen nicht fachgerecht
ausgefihrt, was tlw. zu Baumangeln und Bauschaden

fOhrte.
Wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Sonstige Besonderheiten: keine

3.3. Nebengebiude

Garage/Schuppen: * massive Garage
+ flaches Satteldach mit Wellasbest gedeckt
» zweiflligeliges Tor

Die Garage war zum Ortstermin vollig mit Efeu ein-
gewachsen, so dass Bauausfihrung und Zustand kaum
erkennbar waren.

Aufgrund der geringen Abmessungen ist sie nach heutigen
Gesichtspunkten nicht mehr als Garage geeignet und kann
nur noch als Lagerschuppen genutzt werden.

3.4. AuBenanlagen

» Hausanschlisse fur elektrischen Strom, Erdgas und
Trinkwasser an das 6ffentliche Netz

» zentrale Abwasserentsorgung

» Rasen, Zierstraucher

» Zufahrt/Stellplatz mit Rasengittersteinen

» Terrasse mit Belag aus Tropenhdlzern

» einfaches Gewéachshaus

» gemauerter Gartengrill

Die AuBenanlagen waren zum Ortstermin verwildert und mit
Sperrmill belastet.
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick
in 19217 Carlow, BergstraBe 12, zum Wertermittlungsstichtag 12.05.2021 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Carlow 2163 3
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Carlow 1 41/2 110 m2
Carlow 1 41/3 350 m2

4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) 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 (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h., der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe
von Bodenwert, Gebaudesachwert [Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und
besonderen (Betriebs)Einrichtungen] und Sachwert der AuBenanlagen (Sachwert der baulichen und
nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungs-
methode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick
unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezo-
gen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner absoluten Hbhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende, besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgeman zu berlicksichtigen.
Dazu zahlen:

* Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Bauméngel und Bausch&den, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

* wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren
Miete),

¢ Nutzung des Grundstlicks fiir Werbezwecke und

* Abweichungen in der Grundstiicksgrée, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.

4.2. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage verdffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgeflhrt.

4.2.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Zone O 5, Carlow) 60,00 €/m?
zum Stichtag 31.12.2020.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

W (Wohnbauflachen)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

Bauweise offen

GrundstiicksgroBe 1.000 mz

4.2.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.05.2021
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflachen)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
Bauweise = offen
Grundstlicksgrof3e = 460 m2
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4.2.3. Bodenwertermittlung flr das Bewertungsgrundsttick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 12.05.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks

angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

abgabenfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2020 12.05.2021 x 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 63,00 €/m? EZ2
Flache (m2) 1.000 460 x 1,21 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen w M (gemischte x 1,00
Nutzung (Wohnbauflachen) Bauflachen)
Zuschnitt lagelblich unregelmanig X 0,95 E4
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 72,42 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 72,42 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 72,42 €/m?
Flache X 460 m2
abgabenfreier Bodenwert = 33.313,20 €

rd. 33.313,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 12.05.2021 rd. 33.313,00 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
Hierzu wird auf die vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg abgeleitete Indexreihe des Bodenpreises abgestellt:

Bodenpreisindex Landkreis gesamt (Basis 2010)
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Abbildung 14: Bodenpreisindexreihe LK NWM (ohne HWI)

In Auswertung der vorstehenden Indexreihen wird gegenliber dem Richtwertstichtag eine Steigerung
des Bodenpreises fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks seit dem Richtwertstichtag um 5 %
unterstellt.

E 2 Hinweis:

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert® ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaB3-
stab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in
dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf.
noch bericksichtigten, den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts
(Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E 3 Anpassung an die Flache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 460,00 0,97
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,21

E 4 Anpassung an den Zuschnitt:
Fir den unregelméaBigen Zuschnitt und die geringe Tiefe, die die bauliche Nutzbarkeit beeintrachtigen,
wird ein Abschlag von 5 % als sachgerecht erachtet.
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4.3. Sachwertermittiung
4.3.1. Ermittlung des Sachwertes

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV
gesetzlich geregelt. Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 1 dieses Gutachtens

enthalten.

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienwohnhaus

Garage/Schuppen

Berechnungsbasis
« Brutto-Grundflache (BGF)

» Wohn-/Nutzflache (WF/NF)

136,00 m?

pauschale Wertschétzung

Baupreisindex (BPI) 12.05.2021 (2010 = 100)

134,1

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)

* NHK am Wertermittlungsstichtag

1.608,00 €/m? WF
2.156,33 €/m> WF

Herstellungskosten
* Normgebaude

o Zu-/Abschlage
» besondere Bauteile
» besondere Einrichtungen

293.260,88 €

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK)

293.260,88 €

Alterswertminderung
* Modell

» Gesamtnutzungsdauer (GND)
» Restnutzungsdauer (RND)
 prozentual

» Betrag

linear

67 Jahre
36 Jahre

46,27 %
135.691,81 €

Zeitwert (inkl. BNK)

» Gebaude (bzw. Normgebéaude)
» besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

157.569,07 €

Gebaudewert (inkl. BNK)

157.569,07 €

1.500,00 €

Gebaudesachwerte insgesamt

Sachwert der AuBenanlagen

Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

159.069,07 €
9.544,14 €

168.613,21 €
33.313,00 €

201.926,21 €
1,10

222.118,83 €
43.000,00 €

179.118,83 €
179.000,00 €
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4.3.2. Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen in der Sachwertberechnung

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

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir auf der Grundlage eines zum Ortstermin durchgefiihrten
GrobaufmaBes durchgefiihrt.

Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);
beim BRI z. B.

« nur Anrechnung von Ublichen/wirtschaftlich vollwertigen Geschosshdhen;

* nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tlw. b bzw.

» Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.

» (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und

* Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Erganzung) entnommen.

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

Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wéagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 15,0% | 34,0% | 51,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen
AuBenwéande

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

Dach

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe
Dachdémmung

Fenster und AuBentiliren

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

Standardstufe 1

Standardstufe 3
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Innenwénde und -tlren

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dd&mmmaterial
gefillte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

Standardstufe 3

Standardstufe 2

FuBbodden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung,

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und

Standardstufe 3 Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgeméaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab
ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude: Einfamilienwohnhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebéudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht zu Wohnzwecken

ausbaubares DG

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.195,00 15,0 179,25
2 1.320,00 34,0 448,80
3 1.525,00 51,0 777,75
4 1.835,00 0,0 0,00
5 2.295,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.405,80
gewogener Standard = 2,4

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

NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 1 = 1.405,80 €/m2 WF
rd. 1.406,00 €/m? WF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebé&udeart: KG, EG, OG, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.480,00 15,0 222,00
2 1.640,00 34,0 557,60
3 1.890,00 51,0 963,90
4 2.275,00 0,0 0,00
5 2.845,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.743,50
gewogener Standard = 2,4

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

NHK 2010 fir den Gebaudeteil 2 = 1.743,50 €/m2 WF
rd. 1.744,00 €/m2 WF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebéaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 WF] WF [m?] [%] [€/m2 WF]
Gebéaudeteil 1 1.406,00 54,40 40,00 562,00
Gebaudeteil 2 1.744,00 81,60 60,00 1.046,00
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 1.608,00

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei
zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstich-
tagen, flr die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt veréffentlichte
Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese
sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebdudes
gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebéaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschoss-
teilausbau).

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstel-
lungskosten des Normgebdudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hbéhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstel-
lungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte
der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den verwendeten NHK entweder prozentual
als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile,
besonderen Einrichtungen und AuBenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1],
Kapitel 3.01.7) oder sind unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Au3en-
anlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der Gebaudesachwerte insg. 9.544,14 €
(159.069,07 €)

Summe 9.544 .14 €

Bei wohnbaulich genutzten ein- bis zweigeschossig bebauten Grundstiicken betragt der Wert von
AuBenanlagen i. d. R. zwischen 2 % und 8 % des Werts der sonstigen baulichen Anlagen (insbeson-
dere Gebaude); in Ausnahmeféllen bis zu 10 %.

Ca. 2 % betragt der relative Wert der AuBBenanlagen, wenn lediglich die Ver- und Entsorgungsanlagen,
ca. 8 %, wenn zusétzlich aufwendige Einfriedungen, Wegbefestigungen, Anpflanzungen etc. vorhanden
sind.

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 6,00 % als sachgerecht erachtet.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebéaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude:
Einfamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den
Standards tabellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,4 betragt demnach
rd. 67 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich ,tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h., das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt 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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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Das 1890 errichtete Geb&ude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen

zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

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

MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Ddmmung 4 1,0 0,0
der obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 50 0.0
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. > 50 00
Decken, FuBbdden und Treppen ’ ’

wesentliche Verbesserung der > 10 00
Grundrissgestaltung ' ’

Summe 12,0 0,0

Ausgehend von den 12 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren

Modernisierungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,lberwiegend modernisiert"

zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

» dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Geb&audealter (2021 — 1890 = 131 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 131 Jahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,lberwiegend modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 36 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (36
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (67 Jahre — 36 Jahre =) 31 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 31 Jahren =) 1990.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude
sEinfamilienwohnhaus” in der Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 36 Jahren und

» ein fiktives Baujahr 1990

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

« der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

» desin [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnitt-
lichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d. h., Gesamtgrundstliickswert)
angegeben sind, sowie

» der gemeinsamen Ableitungen im 0rtlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremium,
insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren
und/oder

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

» des lage- und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
Fir den ortlichen Grundstiicksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im

Landkreis Nordwestmecklenburg eigene Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstlcke
abgeleitet:

k = Sachwertfaktor, x = vorliufiger Sachwert, In(x) = log, (e = Eulersche Zahl), R* = Bestimmtheitsmaf}

) lb - 2
Sachwertfaktoren Nordwestmecklenburg 1oe/meR e/
e >40 £/m? bis 100 £/m?

"NHK 2010"

e 51 00 €/m? bis 390 £/m?

2,00
1,90
1,80
1,70
1,60
1,50
1,40
1,20
1,20

k = -0,380In(x) + 5,9440
R?=0,2364

. k =-0,306In(x) + 4,8726
t e o R*=0,1394

k=-0,319In(x) + 4,9975
R?2=0,1613

1,10 |- .
1,00 | .
0,90
0,80
0,70 | . = s
0,60 | . . . .
0,50 | | - | ' - | : |
50.000 100.000 150.000 200.000 250,000 300.000 350.000 400,000 450.000 500.000 550,000 600.000

Sachwertfaktor (k)

vorlaufiger Sachwert (x) in €

Abbildung 38: Sachwertfaktoren Modell: NHK 2010 in NWM

Dartiber hinaus wurden eigene Erfahrungswerte sowie Ergebnisse von Recherchen zum Grund-
sticksmarkt bei regional tatigen Maklern herangezogen. Danach liegen Kaufpreise flr gleichartige
Grundsticke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d. h., mit gleichem Bodenwertniveau)
ca. 5 bis 10 % uber dem ermittelten vorlaufigen Sachwert (d. h., dem herstellungskostenorientiert
berechneten Substanzwert).

Im vorliegenden Fall wurde, unter Abwagung der objekispezifischen Gegebenheiten, ein Sachwert-
faktor von 1,10 gewahlt, d. h., dass Kaufpreise etwa ca. 10 % Uber dem ermittelten vorlaufigen
Sachwert zu erwarten sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflinrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezuglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft" unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Reparatur- und Instandsetzungsaufwendungen zur rd. -43.000,00 €

Sicherung der Nutzungsféhigkeit des Gebaudes Uber die
geschatzte Restnutzungsdauer
(vgl. Anlage 4.1):

316,00 €/m2 Wohnflache
316,00 €/m2 x 136 m2 = 42.976,00 € rd. 43.000,00 €

Summe rd. -43.000,00 €

Anmerkung: Eine differenzierte Untersuchung zu diesbeziiglich zu erwartenden Aufwendungen wird empfohlen.
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4.4. Ertragswertermittlung

4.4.1. Ermittlung des Ertragswertes

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.
Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 2 dieses Gutachtens enthalten.

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

Einfamilienwohnhaus |1 Wohnung 136,00 7,00 952,00 11.424,00

Summe 136,00 - 952,00 11.424,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefiihrt.

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 11.424,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(23,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.627,52 €

jahrlicher Reinertrag = 8.796,48 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,80 % von 33.313,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 932,76 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.863,72 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,80 % Liegenschaftszinssatz

und n= 36 Jahren Restnutzungsdauer X 22,499

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 176.925,84 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 33.313,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 210.238,84 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43.000,00 €

Ertragswert = 167.238,84 €
rd. 167.000,00 €
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4.4.2. Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen der Ertragswertermittlung

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

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf der Grundlage eines zum Ortstermin
gefertigten GrobaufmaBes ermittelt.

Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere
far Mietwertermittiungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in
den Mietanséatzen berlcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in
der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teil-
weise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Mietanséatze

Als nachhaltig wird in der Verkehrswertermittlung der Reinertrag angesehen, der am Wertermittlungs-
stichtag fir den Gegenstand der Wertermittlung aufgrund der ortlichen Verhéltnisse des Grundstuicks-
marktes, der allgemeinen mietrechtlichen Bestimmungen sowie mdglicher besonderer mietvertraglicher
Umstande unter Bertcksichtigung der sich am Wertermittlungsstichtag konkret abzeichnenden Entwick-
lung Ublicherweise auf Dauer erzielt werden kann.

Die als ortsublich angesetzte Miete fur vergleichbare Objekte basiert auf der als realistisch einge-
schétzten Bestandsmiete, Auskinften ortsanséssiger Makler sowie Daten aus der Mietpreissammlung
des Sachversténdigen.

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

IS24 - Mietpreise fur Wohnimmobilien

Auswertungszeitraum: Januar 2020 bis Dezember 2020
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 19217 / Kreis Nordwestmeckienburg

Produktausprdagung: erweiterte Auswertung

- Kreis
PLZ-Bezirk 19217 Nordwestmecklenburi

|Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 80 1.410
Anzahl vollstandige Angebote* _ 80 | 1.409
|Anzahl Gesuche** ' 6.515 21.303
| Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 29 27
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 121 113
(Bund= 100)
Anzahl der Exposé-Ansichten 3.458 134.632
Anzahl Expose-Ansichten je Angebot 43 95
|Anzahl Exposgé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 1 _ 4
|Nachfrageindex (Bund= 100) 21 | 49
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 26 62

Laufzeittag (Bund= 100) |
*Die vollstandigen Angebete sind nur Angebote, bei denen vollstandige und schigssige Preis- und Flacheninformationen verhanden sind.
**Die Anzahl Gesuche berechnat sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnitienen Postleitzahigebiaten
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Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 19217 / Kreis Nordwestmecklenburg

e

© OpenStreetMap Contributors

PLZ-Bezirk 19217

Mietpreise: PLZ-Bezirk 19217

© OpenStreetMap Contributors
Kreis Nordwestmecklenburg

|
Alle Mietangebote 80 6.515

Wohnungen 76 (95%) 5,67 € 4,99€-6,56¢€ 4,535 (69,6%)
<=30 m? - . - 2.942 (45,2%)
>30 - 60 m2 47 (58,8%) 581¢€ 504€-6,55€ 3.626 (55,7%)
>60- 90 m? 25 (31,2%) 5,54 € 499€-6,53€ 3.684 (56,5%)

>90 - 120 m2 3 (3,8%) 5,79 € 5,39 €-6,56 € 3.060 (47%)
>120- 160 m2 = = = 2.914 (44,7%)
>160 m2 1(1,2%) 2,10 € . 2.894 (44,4%)
Hauser 4 (5%) 6,70 € 5,00€-7,78 € 1.980 (30,4%)
<=90 m2 - - - 1,768 (27,1%)
>90 - 120 m2 1(1,2%) 6,50 € - 1.740 (26,7%)
>120 - 160 m2 1(1,2%) 7,78 € - 1.623 (24,9%)
>160 m2 2 (2,5%) 6,26 € 500€-7,53€ 1,580 (24,2%)

Da im PLZ-Gebiet keine ausreichende Anzahl an vergleichbaren Angeboten vorhanden sind, werden
auch die Auswertungen des Landkreises Nordwestmecklenburg mit herangezogen.
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Angebote Gesuche
GroBe Anzahl Angebote Kaltmiete je m2 inf;;\?:l??gg-%) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 1.409 6,90 € 50B€-10,00€ 21.303

Wohnungen 1.322 (93,8%) 6,80 € 506€-9,85¢€ 16.095 (75,5%)
<=30 m2 95 (6,7%) 7,61 € 4,96 €- 11,46 € 10.804 (50,7%)
>30-60m2 673 (47,8%) 6,54 € 504€-8,73€ 13.055 (61,3%)
>60 - 90 m? 425 (30,2%) 6,75 € 5,05€-9,59¢€ 13.272 (62,3%)
>90 - 120 m2 100 (7,1%) 7,73 € 544 €-10,75 € 11.110 (52,1%)
>120 - 160 m2 26 (1,9%) 791 € 551€-1154¢ . 10.683 (50,1%)
>160 m2 3(0,2%) 4,16 € 2,10€-6,06 € 10.624 (49,9%)

Hdauser 87 (6,2%) 8,38 € 563€-11,13 € 5.208 (24,4%)
<=90 m2 14 (1%) 9,06 € 6,13€-1561¢€ 4,737 (22,2%)

>90 - 120 m2 37 (2,6%) 8,33 € 563€-11,30€ 4.634 (21,8%)

>120 - 160 m?2 26 {1,9%) 8,54 € 6,54€-10,38¢€ 4,347 (20,4%)
>160 m2 10 (0,7%) 7,19 € 5,00 € - 9,15 € 4.249 (19,9%)

Quelle: ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin

Aktualitat: Dezember 2020

Die Spanne fur vergleichbaren Wohnraum betragt 6,54 €/m2 bis 10,39 €/m2. Unter Bertcksichtigung
der Besonderheiten des Objektes werden 7,00 €/m? als nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
geschétzt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Durchschnittliche pauschalierte Bewirtschaftungskosten(anteile des Vermieters) in v. H. der Nettomiete'
- Verwaltungskosten?
- groBere Instandhaltungskosten
- Mietausfallwagnis

T Wenn als ortstibliche Ertrage die Nettokaltmiete angesetzt worden ist, ist nur diese Tabelle zur Ermittlung des Reinertrags zu
verwenden, da dann lediglich die 0. g. Bewirtschaftungskostenanteile nicht vom Mieter zuséatzlich zur Grundmiete verlangt
werden dirfen.

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

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

Gutachten-Nr.: 44-05-21/01684 Seite 30



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Bewirtschaftungskosten

Grundstlcksart relative Restnutzungsdauer (%)

> 803 <20
Einfamilienwohnhausgrundsticke 17 27
Zweifamilienwohnhausgrundstiicke 20 30
Mehrfamilienwohnhausgrundstiicke
Geschosswohnhausgrundstiicke 21 32
Gemischt genutzte Grundstiicke
(gewerbl. Anteil 20-80 %)* 20 28
Geschaftsgrundstiicke
(gewerbl. Anteil > 80 %)* 19 26
Gewerbe-/Industriegrundstiicke 17 23
Garagenhofe/Lagergrundstiicke 16 23
Verbrauchermarkte 17 23

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

bei Wohnungen > 110 m? + 1 %-Punkt

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

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

100 €/m2 bis 200 €/m2,
Korrekturen fir Regionen mit abweichenden Bodenwertniveaus:
Bodenwert Wohnen/Geschéfte Gewerbe/Markte
< 30€/m2 + 4 %-Punkte + 3 %-Punkte
30- 99 €/m2: + 2 %-Punkte + 1 %-Punkt
> 200 - 400 €/m2: - 2 %-Punkte - 1 %-Punkt
> 400 €/m2: - 3 %-Punkte - 2 %-Punkte
>1.200 €/m2; - 6 %-Punkte - 3 %-Punkte.

Erlauterung:

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

Es werden 23,00 % der Nettokaltmiete als Bewirtschaftungskosten angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

« derin[1], Band Il, Abschnitt 3.04/3/29 verdffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

« von Ableitungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg, verdéffentlicht im Grundsticksmarktbericht 2021, bestimmt.

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

4 Bezogen auf den anteiligen Jahresrohertrag, d. h., nicht unter Bezug auf die Wohn- bzw. Nutzflachen.
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Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte werden fiir den 6rtlichen Grundstiicksmarkt
folgende Liegenschaftszinssatze abgeleitet:

Zusammenstellung der Liegenschaftszinssitze NWM:

] . -
Grundstiicksart E llter:i e Bandbreite Durchschnitt Anzahl
Zelfraum

Ein- und Zweitamilienhiuser 2020 1,.9—-4.7 2.8 123
Reihenhiiuser/Doppelhaushilften 2020 23-4.2 3.0 45
Eigentumswohnungen ~ivr + A -
Ostseeregion Erstverkauf 2020 1,3-21 13 »
Eigentumswohnungen A

2% SRR : 202 9-5, 3. 42
Weiterverkauf (Kreisgebiet) 520 T8 i ¢
Eigentumswohnungen A -

2 . . 2020 2—43 2, 5
Weiterverkauf (Ostseeregion) 0 l * ! 7l
Ferienhiiuser 2020 14-29 21 42
Mehrfamilienhiiuser 2017 bis 2020 35-6.1 4.9 28
Gewerbegrundstiicke 2004 bis 2020 62-92 7.6 20

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,80 % angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

vgl. Punkt 4.3.2.
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4.5. Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 179.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 167.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundsttick in
19217 Carlow, BergstraBe 12,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Carlow 2163 3
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Carlow 1 41/2 110 m?
Carlow 1 41/3 350 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.05.2021 mit rd.

179.000,00 €

(in Worten: einhundertneunundsiebzigtausend Euro)

geschéatzt.

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

17034 Neubrandenburg, 31.05.2021

Diplom-Betriebswirt (FH) Jérg Berger
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Hinweise zur Haftung
Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schéaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe des
fir den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

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

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

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuBBenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wére.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssétzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Geb&ude und Sachwert der AuBBenanlagen ergibt, ggf.
nach der Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
(Zeit)Werte der Gebaude und AuBenanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezi-
fischer Grundsticksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse anzupassen. Zur
Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen
Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) flhrt im
Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren
(§§ 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1
ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesent-
lichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung
der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorldufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue
beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen)
den VergleichsmafBstab bildet.
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Erlauterung der bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m?) oder der
Gebaudeflache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die
Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,,£/m3 Bruttorauminhalt bzw.
~€/m2 Bruttogrundflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Geb&udeflachen werden einige, den Gebaude-
wert wesentlich beeinflussende Geb&udeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in
dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude*” bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder Grund-
flachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere KellerauBentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normgebaude ermittelten Herstel-
lungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgeman nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der Name
bereits aussagt - normalen, d. h., Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrich-
tungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen
sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des
Normgebaudes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Ausstattungsstandards
mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienwohnhaus).

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

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung,
Baudurchflihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen sowie fiir die in unmittelbarem Zusam-
menhang mit der Herstellung erforderliche Finanzierung“ definiert sind.

Ihre Hhe hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und der
Ausstattung der Geb&ude ab. Sie werden als Erfahrungs(Prozent)satze in der Ublicherweise
entstehenden Hohe angesetzt.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Gblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachversténdig geschéatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich kénnen auch andere Alterswertminderungsmodelle
verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Gutachten-Nr.: 44-05-21/01684 Seite 36



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 60 bis 100 Jahre begrenzt.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch

mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uf3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen

erfolgen.

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

eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

* nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

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

Es ist ausdrlcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

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

Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische, chemische o. &. Funktions-

prufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bauschaden,
oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die
Ausflihrungen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauBenwand bis zur Grundstlcksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV 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 ,vorlaufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstlcks) an den Markt, d. h., an die fir vergleichbare Grundstlicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren
(§§ 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1
ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesent-
lichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung
der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objekispezifische
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Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorldufigen marktangepassten Sachwert
berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerten” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir
Einfamilienwohnhausgrundstlcke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgréie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Anhang 2

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertradge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirt-
schaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des dafir
gezahlten 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 Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
séatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h., Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

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

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

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) auszugehen.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
maBe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) 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 Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorUbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechts-
verfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3
ImmoWertV u.

§ 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

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

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartige Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertrags-
wertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h., dem Verkehrswert
entspricht.

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

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom tech-
nischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Geb&udes bzw. der Geb&audeteile abhangig.
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegeben-
heiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch

mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uf3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen 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 bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

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

eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

» nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

« grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrlcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

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

Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische, chemische o. &. Funktions-

prifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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26.05.2021 | 00984622 | © OpenStreetMap Contributors =N &
MaBstab (im Papierdruck): 1:800.000 ]
Ausdehnung: 136.000 m x 136.000 m
0 80,000 m

Ubersichtskarte in verschiedenen Mallstiben. Die Ubersichtskarte ist unter der 'Creative-Commons'-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Badingungen” 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Fiachennutzung und zur Uberartiichen Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt
fiachendeckend fur Deutschiand ver und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmatenal basiert auf den Daten von @ OpenStrestMap und steht gemal der Open Data Commans Open Database Lizenz (0DbL) zur freien Nutzing
zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
warden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datengquelle
OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2021
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Auszug aus der topografischen Karte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 ﬁ I B
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m ' -

0

1.000 m
Stadtplan in verschiedenen Mafistiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadiplan ist unter der "Creative-Commons'-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadiplan enthalt w.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruidtur der Siadt. Die Karte liegt Aiachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmatenal basiert auf den Daten von € OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commans Open Batabase Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der "Creative-Commeons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzi
werden.

Bei der werteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufithren.
Datenguelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2021
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Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

Mafistab (im Papierdruck): 1:1.000 @ I

Ausdehnung: 170 mx 170 m
0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage =iner Bafllegung der Landesluftbildstelle des

Amtes fir Geomnformation, Vermessungs- und Katasterwesen Mecklenburg-Vorpammem, Das Orthophoto st in Farbe mit einer Aufiésung von bis zu 20cm. Die
Luftbilder liegen flachendeckend fur das gesamta Land Mecklenburg-Vorpommem var und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5,000 angeboten.

Datenquelle
Digitales Orthophoto (DOP20) Mecklenburg-Verpommern; Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAIV) —Amt fr Geoinformation,

Vermessungs- und Katasterwesen Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet}
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Gemarkung:  Carlow

Flur: 1

MaBstab: ca.1:500

& Vermessungs- und Geoinformationsbehorden Mecklenburg-Varpommemn

Vervieffattigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Versffentlichung bedarf der Zustimmung
der zustandigen Vermessungs- und Geoinformationsbehorde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu

Malstab 1:500 innerdienstlichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 24 Abs 1 GeaVermG M-V).

1l[i T|5 Meter
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:
Ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgeman diesem Gutachten nicht als Anlage beigefligt.
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Ermittlung der Reparatur- und Instandsetzungskosten

AZ: 44-05-21/01684 Gebaude Nr.: 1
Objekt: 19217 Carlow, BergstraBe 12 Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus

Reparatur- und Sanierungskosten fiir Wohn- und Gewerbeobjekte; Flachen- und Relativwerte der Treuhandanstalt
Hinweis: Diese pauschalen "Abschlagstabellen" wurden von der Treuhandanstalt fir Gberschlagige Wertermittlungen in den neuen Bundeslandern entwickelt. (Stand 01. 07. 2000)*

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

Tabelle 1.: Wertminderungen wegen Schéaden

Erhaltungszustand Wertminderung (v. H.)** Die in der nebenstehenden Tabelle abgedruckten v.-H.-Sétze beziehen sich auf den Gebaudezeitwert. Man erhalt
geringe Schéaden bzw. geringer 15 20 25 Uberschlagig die notwendigen Aufwendungen zur Behebung von Bauméngeln, Bauschéden und Instandhaltungs-
Reparaturaufwand rickstanden in einer Hohe, wie sie erforderlich sind, um die baulichen Anlagen in einen dem Alter und der Rest-
mittlere Schaden bzw. mittlerer 30 20 50 nutzungsdauer entsprechenden Zustand zu versetzen (keine Modernisierung). Modernisierungen werden durch
Reparaturaufwand gesonderten Zuschlag (v. H.) geschétz__t. Die Wertminderungen sind innerhalb der angegebenen Spannen und anhand
_;erheblicher bis hoher 55 55 75 der angegebenen Abstufungen zu schatzen.
Reparaturaufwand
rd. 159.000,00 ** x___ 30 v. H.]
= 47.700,00 + 0v. H. |(f. Teilmod.)
= 47.700,00|
**) Abzug vom Gebauc i t, ***) Gebauc i t
Tabelle 2.: Bau- und Unterhaltungszustandsstufen Tabelle 3.: Durchschnittlicher Reparatur- und Sanierungsaufwand fiir Wohnobjekte
Note Bau- und Unterhaltungszustand Aufwand in € je m2 Wohnflache
1 sehr gut; Reparaturarbeiten z. Z. nicht erforderlich Objektart fiir die Zustandsstufen (vgl. Tab.2) Ansatz Ansatz
2 |gut; kleinere Reparaturarbeiten sind erforderlich 1 2 3 4 5 6
3 befriedigend; mittlere Reparatur- und Instand- Dach - 22 34 | 485 | 56,5 | 675 48,50
haltungsarbeiten sind notwendig Sanitér und Fliesen - 20,5| 36 55 64 79 20,50
4 |ausreichend; groBere Reparatur- und Sa- Heizung -- 24 34 | 465 | 525 | 62 24,00
nierungsarbeiten erforderlich Elektroinstallation -- 1451 225 325 | 37,5 | 455 14,50
5 |mangelhaft; erhebliche Reparatur- und Sa- Fenster - 18 | 285 41 46,5 | 56,5 18,00
nierungsarbeiten erforderlich Tiaren -- 11 15 20,5 | 23,5 | 28,5 15,00
6 |ungeniigend; sofortige umfangreiche Reparatur- Oberbdden -- 75 17 | 29,5 36 | 455 17,00
und Sanierungsarbeiten sind notwendig Anstreicher -- 9 19 30,5 43 56,5 30,50
Fassade - 335] 465) 63 71 85 33,50
Sonstige Keller 40,00
Summe Reparatur- und Sanierungsaufwand in €/m?2 : 261,50 0,00
Baupreisindex (BPI) (2000 = 100) 12.05.2021 1341 350,67 0,00
X__Wohnflache in m? : 136,00
Reparatur- und Sanierungsaufwand insgesamt (€) : 47.691,12 0,00
Tabelle 4.: Durchschnittlicher Reparatur- und Sanierungsaufwand fiir Gewerbeobjekte
Aufwand in € je m? Nutzflache
Objektart fur die Zustandsstufen (vgl. Tab.2) Ansatz Ansatz
1 2 3 4 5 6
Biroflache je m? - 85 |169,5]2545] 339 | 424
Laden je m?
- Verkaufsflachen -- 113 | 226 | 282,5]| 452 | 565
- Nebenflachen - 4551 90,5 ] 1355 180,5] 226
Werkstatten je m2 -- 45,51 90,5 | 135,5| 180,5]| 226
Lagerhallen je m?2 -- 285] 85 113 | 141,5]1169,5
Produktionshallen je m? - 395] 79 |118,5] 1585 198
Garagen je Platz -- 226 | 452 | 678 | 904,5]1.130
Summe Reparatur- und Sanierungsaufwand in €/m?2 : 0,00
Baupreisindex (BPI) (2000 = 100) 0,00
X___Nutzflache in m?/Platz:
Reparatur- und Sanierungsaufwand insgesamt (€) : 0,00
Anmerkung: Beiden Ermittlungswegen wird ein annahernd Wert aus Tab. 1.: 47.700,00
gleiches Schétzrisiko unterstellt. Wert aus Tab. 3.+ 4.: 47.691,12
Summe: 95.391,12 /2
gemittelter Wert: = 47.695,56 x 0,9
Uberschlagig ermittelter, gedampfter Reparatur- u. Sanierungs- = 42.926,00
aufwand gesamt : rd. 43.000,00
entspricht: rd. 316,00 €/m2 Wohn-/Nutzflache

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

In Anlehnung an: Sprengnetter, Arbeitsmaterialien Band Il; 61. Erganzung 3.02.2/3/1
FORMBLATT: Ermittlung von Reparatur- und Sanierungsaufwénden
© SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER Stand: 16.10.2007

Gutachten-Nr.: 44-05-21/01684 Anlage 4.1 Seite 1



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

A Bild 1: Blick auf das als Hausgarten genutzte Flurstiick 41/2

A Bild 2: Stidostansicht des Einfamilienwohnhauses auf Flurstiick 41/3

Gutachten-Nr.: 44-05-21/01684 Anlage 5 Seite 1



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

A Bild 3: Nordwestansicht des Einfamilienwohnhauses auf Flurstick 41/3

A Bild 4: Blick auf die Garage (nur als Lagerschuppen nutzbar)

Gutachten-Nr.: 44-05-21/01684 Anlage 5 Seite 2



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

LITERATURVERZEICHNIS

Rechtisgrundlagen, verwendete Literatur und Software
12/2020)

Rechtsgrundlagen

BauGB:
Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstlicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der
Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5.
September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom
20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020
(BGBI. I S. 1728)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S.
958)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfladchenberechnung
und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

Gutachten-Nr.: 44-05-21/01684 Anlage 6 Seite 1



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

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

verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

[4] POHNERT, Fritz

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen.

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

verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa“ (September 2020) erstellt.
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