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Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundstiick Ifd. Nr. 2 des BV:

Grundbuch:
Gemarkung:

Flur:

Flurstiicksnummer:
GroBe:

Wirtschaftsart und Lage:

(entsprechend Grundbuchauszug)
Objekt:

PLZ/Ort:

StraBe:

Grundstiick Ifd. Nr. 3 des BV:

Grundbuch:
Gemarkung:

Flur:
Flurstiicksnummer:
GroBe:

Wirtschaftsart und Lage:
(entsprechend Grundbuchauszug)

Objekt:
PLZ/Ort:
StraBe:

Warin, Blatt 1728, Bestandsverzeichnis Nr. 2
Warin

4

329/10

4.490 m2

Gebaude- und Freiflache,
Ziegelberg

Gewerbeobjekt
19417 Warin
Ziegelberg

Warin, Blatt 1728, Bestandsverzeichnis Nr. 3
Warin

4

329/22

7.375 m2

Gebaude- und Freiflache, Erholungsflache,
Wasserflache, Verkehrsflache, Blitzower Stral3e

Garagen, Weg, Teich, Graben
19417 Warin

Bltzower StraBe
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1. Allgemeine Angaben
1.1. Auftraggeber, Auftragsanlass

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

Gutachtenauftrag: geman Beschluss des Amtsgerichtes Wismar -
Zweigstelle Grevesmuihlen -, vom 20.06.2025,
Geschéaftsnummer 30 K 14/25

Wertermittlungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung, 04.09.2025

Qualitatsstichtag: 04.09.2025

Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin wurden die Beteiligten durch Einschrei-
ben vom 22.08.2025, fristgerecht geladen.

Teilnehmer am Ortstermin: e der Eigentimer

e der Gutachter

Der Zutritt zum massiv ausgebauten Bereich des
groBeren Schleppdaches war nicht mdglich, ebenso
konnte keine der Garagen betreten werden.

Wertermittlungsgrundlagen: e Baugesetzbuch (BauGB)

e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
das Gutachten stltzt sich u. a. auf vom Auftraggeber (ibergebene Unterlagen:
folgende Grundlagen: e ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von

Warin, Blatt 1728, vom 15.05.2025, vom Grundbuch-
amt beim Amtsgericht Wismar

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw.

bereitgestellte Unterlagen:

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

¢ Fotodokumentation, einschlieBlich Drohnen-
aufnahmen

weitere Unterlagen und Angaben:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster, vom
12.08.2025

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
06.08.2025

e Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal
des Landkreises Nordwestmecklenburg, vom
29.12.2025

e Grundsticksmarktbericht 2025 Landkreis Nordwest-
mecklenburg

e Angaben und Auskinfte zu stadtebauplanungsrecht-
lichen Gegebenheiten im Bereich des Bewertungsob-
jektes durch das zusténdige Bauamt, vom 07.08.2025

e Bestandsplanauskunft der HanseGas GmbH, vom
30.12.2025

o UR-Nr. 154/1998, Notar Karl-Guinther Feldmann,
Klausdorf

e UVZ-Nr. 6/2022, Notarin Dr. Eglé Zierau, Gadebusch
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1.2. Sachverhalte

Vorbemerkung

Die Gebaude konnten nur in Teilbereichen in Augenschein genommen werden. Somit konnten
sowohl der Ausstattungsstandard als auch der Stand und die Qualitat des Innenausbaus der
nicht besichtigten Bereiche nur vermutet werden.

Da dieses Verfahren nur z. T. auf Annahmen basiert, weist es eine erhéhte Ungenauigkeit auf.

Die Bewertungsgrundstlicke liegen im 6stlichen Bereich der Stadt Warin, dstlich der Blitzower StraBe
(Ortsdurchfahrt der L 031). Im Flachennutzungsplan sind sie als Wohnbauflache dargestellt.

Im &ffentlichen Bauplanungsrecht gibt es bei der zentralen Unterscheidung zwischen AuBBenbereich
und Innenbereich, das hei3t innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, eine kleine Kompli-
kation: Denn in manchen Féllen sind bei organisch entwickelten Orten Ortsteile zusammenge-
wachsen, so dass zwischen ihnen Freiflachen geblieben sind: die sogenannten AuBenbereichsinseln.
Naturlich ist nicht jede Freiflache im Ort eine solche AuBBenbereichsinsel. Denn ansonsten kénnten
bestehende Baullicken gar nicht mehr geschlossen werden. Die Freiflaiche muss vielmehr so grof3
sein, dass sich ihre Bebauung nicht als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt.
Sie liegt dann nicht innerhalb eines Bebauungszusammenhangs im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB und
wird grundsatzlich als bebauungsrechtlicher AuBBenbereich eingestuft.

VGH Miinchen, Beschluss v. 08.02.2022 — 15 ZB 21.2602:

Leitsatze:

1. Von einer AuBenbereichsinsel ist auszugehen, wenn der Bereich zwar auf allen vier Seiten von
Bebauung umgeben ist, die bestehende Freiflache aber so groB ist, dass sich ihre Bebauung nicht als
zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt. (Rn. 10) (redaktioneller Leitsatz)

2. Eine Baulticke-und damit ein Innenbereich-liegt vor, wenn das Baugrundstick noch durch die den
Rahmen fir die Umgebungsbebauung bildende Bebauung so gepragt wird, dass eine Bauleitplanung nicht
erforderlich ist, weil die bereits vorhandene Bebauung die unerlasslichen Grenzen selbst setzt. (Rn. 10)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Erforderlich fir die Beurteilung der Frage, ob ein Grundstlick im Bebauungszusammenhang liegt, ist
weiter, dass das Grundstick selbst einen Bestandteil des Zusammenhangs bildet, also selbst an dem
Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehérigkeit teilnimmt. (Rn. 10) (redaktioneller Leitsatz)

4. Bei der Abgrenzung zwischen Innen- und AuBenbereich kann ein mit einem Bebauungsplan tUberplanter
Bereich zwar grundsétzlich berticksichtigt werden, aber auch hierbei ist auf die bereits verwirklichte
Bebauung abzustellen. Unbebaute Flachen im Bereich eines Bebauungsplans sind nicht allein deshalb wie
vorhandene Bebauung zu behandeln, weil sie bebaut werden dirften. (Rn. 11) (redaktioneller Leitsatz)

5. Auch eine Ausweitung eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils in den AuBenbereich (hier: in eine
AuBenbereichsinsel) hinein ist eine stadtebaulich unerwiinschte, unorganische Siedlungsweise, die zu
vermeiden ein 6ffentlicher Belang ist. (Rn. 18) (redaktioneller Leitsatz)

Die Bewertungsgrundstiicke werden in der Wertermittiung als AuBenbereich im Innenbereich
betrachtet.

Allgemeine Beschreibung
Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei Grundbuchgrundstlicken.

Grundstiick Ifd. Nr. 2 des BV (FS 329/10):

Auf dem Grundstlick befinden zwei Schleppdécher, als Holzkonstruktionen mit flachen Satteldachern
aus Wellasbestplatten sowie Betonbdden. Das gréBere der beiden Schleppdacher verfligt Giber einen
Bereich, der mit einfachem Mauerwerk aus KS-Plansteinen zur geschlossenen Halle umgebaut wurde.
Fir diesen Umbau gibt es keine Baugenehmigung. Er wird deshalb in der Wertermittlung nicht wert-
erhéhend berticksichtigt. Zum Ortstermin war dieser geschlossene Bereich nicht zuganglich.

Bei den Schleppdéchern handelt es sich um die Reste einer ehemaligen Ziegelei, welche ca. 1960
errichtet wurde. Die Schleppdacher dienten zum Trocknen von Ziegeln.

Zum Ortstermin wurden die Schleppdécher zum Lagern von Materialien genutzt. Nach Auskunft des
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Eigentimers wurde der gréB3te Teil der Materialien von einer Firma eingelagert, die der Sohn des
Eigentiimers betreibt. Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass die Materialien bei einem Eigen-
timerwechsel durch den Sohn des jetzigen Eigentiimers entfernt werden.

Die Schleppdécher weisen erheblichen Unterhaltungsstau auf.

Grundstiick Ifd. Nr. 3 des BV (FS 329/22):

Das Bewertungsgrundstlick besteht aus zwei raumlich getrennten Bereichen. Im nérdlichen Bereich
befinden sich ein gréBerer Teich und Grinflachen. Der sldliche Bereich besteht aus einer mit Gara-
gen bebauten Flache, einer PrivatstraBBe sowie einem Graben.

Die Garagen konnten zum Ortstermin nicht betreten werden. Nach Auskunft des Eigentimers werden
sie tlw. durch Privatpersonen genutzt. Miet- oder Pachtverhaltnisse sollen nicht bestehen.

Weiterhin befanden sich zum Ortstermin zwei Kfz. auf dem Bewertungsgrundstlick, ein abgemeldeter
LKW sowie ein Transporter. Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass die beiden Fahrzeuge im
Falle eines Eigentiimerwechsels des Bewertungsgrundstiicks von ihren Eigentlimern entfernt werden.

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks kann als einfach beschrieben werden. Die umgebenden
Grundstlicke sind tlw. ebenfalls mit gewerblichen Gebauden, tlw. mit Wohngeb&uden bebaut.

Wert beweglicher Gegensténde, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG)
Zum Ortstermin wurden keine Gegenstande von Wert im Sinne des v. g. § vorgefunden.

Etwaige Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
keine bekannt

Gewerbebetrieb

Zum Ortstermin wurde Flachen im Bewertungsobjekt durch den Sohn des Eigentiimers fiir ein
Gewerbe (Lager einer Dachdeckerfirma) genutzt. Es bestehen hierfiir jedoch keine Miet- oder
Pachtverhaltnisse.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Im Baulastenverzeichnis sind zulasten des Bewertungsobjekts keine Baulasten eingetragen.

Zustandiger Kaminkehrer
19417 Warin

Miet- und Pachtverhaltnisse
Die Schleppdécher des Grundstiicks Ifd. Nr. 2 des BV wurden durch den Sohn des Eigentimers
genutzt. Miet- oder Pachtverhéltnisse bestehen, nach seiner Auskunft dafiir nicht.

Die Garagen auf dem Grundstiick Ifd. Nr. 3 des BV, insgesamt 8 Garagen, waren alle verschlossen.
Nach Auskunft des Eigentimers stehen sie z. T. leer, z. T. werden sie durch Privatpersonen genutzt.
Miet- oder Pachtverhaltnisse bestehen, nach seiner Auskunft dafiir nicht.

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

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

Ist ein Energieausweis nach Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden?
entfallt

Sind BaumaBnahmen nach § 47 Gebaudeenergiegesetz (GEG) erforderlich?
entfallt

Gutachten-Nr.: 56-12-25/01965 Seite 7
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Sonstige Probleme, die fiir einen Bietinteressenten von Bedeutung sein konnten

Grundstiickszufahrt:

Das Bewertungsgrundstiick Ifd. Nr. 2 grenzt direkt an die LandesstraBe L 031 sowie an die StralBe
.Ziegelberg” (OrtsverbindungsstraBe nach Klein Labenz) an, es hat aber keine direkte Zufahrt. Zum
Ortstermin war es Uber die Flurstiicke 329/22 und 329/7 befahrbar, wovon sich jedoch das Flurstick
329/7 in Dritteigentum befindet.

Prof. Holger Weidemann, DVP 4/16, 67. Jahrgang, S. 138 ff. (Auszlige):

,In besonderem MaBe sind Grundstiickseigentimer auf die Zuganglichkeit ihres Grundstlicks zu
offentlichen StraBen angewiesen. Zufahrten und Zugénge ermdglichen es dem Grundstlicksnutzer,
unmittelbar von einem Grundstiick aus, andere Ziele zu erreichen. Haufig missen dabei
Kraftwagen Gber Teile der 6ffentlichen Stral3e, die fir den Fahrzeugverkehr nicht vorgesehen sind
(z.B. Gehweg), fahren, um die Fahrbahn zu erreichen. Jedes Einfadeln eines Kraftfahrzeugs von
einem Grundstiick in den 6ffentlichen Verkehrsraum beriihrt somit den vorhandenen Verkehrsfluss.
Die Verbindung des Grundstlcks zur Stral3e ist damit auch Voraussetzung flr die umfangliche
wirtschaftliche Ausnutzbarkeit des Grundstlicks.” Von der Art der Zufahrt kann es daher auch
abhangen, welche Bauvorhaben sinnvollerweise errichtet werden kénnen und welcher Art die
Grundstlicksnutzung ist. Dies wirft die Frage auf, ob jeder Grundstlickseigentiimer alleine
entscheiden kann, welche Grundstlickszufahrten er wo anlegt oder, ob dem Trager der
StraBBenbaulast eine Steuerungsmaoglichkeit verbleibt. Auf beide Fragen ist eine differenzierte
Antwort zu geben, die auch von der jeweiligen StraBenklasse und Funktion der StraBe abhangt.

Typischerweise werden StraBB3en in folgende Klassen eingestuft, die dem jeweils angegeben
Rechtsregime unterliegen:

Abb.: 1
Stralenklassen Rechtsgrundlagen
Bundesautobahnen BundesfernstraBengesetz
BundesstraBen BundesfernstraBengesetz
Landesstralen Landesstrallengesetz
KreisstraBen Landesstrallengesetz
Gemeindestralien Landesstrallengesetz

Die Verkehrsbedeutung und die Funktion der StraBen haben sich in den vergangenen Jahrzehnten
deutlich gewandelt. Urspriinglich war eine zentrale Funktion der StraB3en, die anliegenden
Grundstlicke zu erschlieBen.2 Mit wachsendem Verkehr und zunehmender Motorisierung ist die
ErschlieBungsfunktion bei Uberértlichen StraBen jedoch zurlickgedrangt worden. Dies reicht so weit,
dass bei einem bestimmten StraBentypus, der Bundesautobahn, die ErschlieBungsfunktion der
Stra3e praktisch nicht mehr existiert.? Lediglich den GemeindestraBen, den Ortsdurchfahrten von
Bundes-, Landes- und KreisstraBen sowie den sonstigen &6ffentlichen Wegen kommt regelmaBig
noch die ErschlieBungsfunktion zu.*

Der Gesetzgeber versucht nun, die unterschiedlichen Interessen mit den Rechtsinstituten des
Anliegergebrauchs und der Sondernutzung zu kanalisieren. Soweit der innerdértlichen Straf3e
(einschlieBlich der Ortsdurchfahrten) neben der klassischen Verkehrsfunktion auch die
ErschlieBungsfunktion der anliegenden Grundstlicke zukommt, wird die Anlegung einer Zufahrt
grundsatzlich vom sogenannten Anliegergebrauch erfasst.

Eine Zufahrt ist die fir die Benutzung mit Fahrzeugen bestimmte Verbindung von Grundstiicken
oder von nichtéffentlichen Wegen mit einer StraBe.5 Dabei ist die Zufahrt nur das Verbindungsstlick
zwischen der StraBe und dem anliegenden Grundstiick, das nach seiner Zweckbestimmung und

1 Grothe in Kodal/Kramer, StraBenrecht, 6. Aufl., Kap 25, Rdnr. 32
2 Grothe, Fn. 1, Kap. 2 25 Rdnr. 32

3 Vgl. auch Sauthoff, Offentliche StraBen, 2. Aufl., Rdnr. 481

4 Vgl. auch Grothe, Fn. 1, Kap. 25 Rdnr. 32

5 So ausdriicklich § 20 Abs. 1 NStrG

Gutachten-Nr.: 56-12-25/01965 Seite 8



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

aufgrund der baulichen Ausgestaltung® des Verbindungsstlicks nach au3en als Grundstlickszufahrt
zu erkennen ist.” Demgegen(ber ist ein Zugang jede flr FuBgénger bestimmte Verbindung
zwischen einem Anliegergrundstiick und der Straf3e, gleichgultig, ob dafir eine besondere Anlage
(Steg, Treppe usw.) erforderlich ist oder nicht.® Nicht ausgeschlossen ist es aber, dass eine Zufahrt
zugleich fur den fuBlaufigen Ubertritt von dem ErschlieBungsgrundstilick zur Stral3e genutzt wird.
Zuwegung kann als sog. Oberbegriff genommen werden.

Als Anlegung einer Zufahrt bzw. eines Zuganges wird die erstmalige bautechnische Herstellung
bezeichnet. Eine Anderung liegt zunachst vor, wenn die vorhandene Zufahrt oder aber der
vorhandene Zugang baulich umgestaltet wird. Dariiber hinaus liegt nach den Bestimmungen der
StraBengesetze eine Anderung auch dann vor, wenn eine Zufahrt oder ein Zugang gegenlber dem
bisherigen Zustand einem erheblich gréBeren oder einem andersartigen Verkehr als bisher dienen
soll.®

Ortsdurchfahrt ist der Streckenabschnitt einer Uberdértlichen Strale, der innerhalb der
geschlossenen Ortslage liegt und auch zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmt
ist. Dabei ist Kennzeichen der geschlossenen Ortslage, dass sie der Teil des Gemeindegebietes ist,
der in geschlossener oder offener Bauweise bebaut ist.

Grundstlicke, sollen sie sachgerecht genutzt werden kénnen, sind darauf angewiesen, dass sie an
das offentliche StraBenrecht angeschlossen sind. Damit gehért die Erreichbarkeit des
StraBennetzes zu den eigentumsrechtlich geschiitzten Rechtspositionen.'® Der Grundstiickszufahrt
kommt damit eine entscheidende Funktion zur Wahrnehmung dieser Rechtsposition zu. Fehlt es an
einer Erreichbarkeit, kann das Grundstulck faktisch nicht genutzt werden. Die Anlage von
Zuwegungen von privaten Grundstliicken zur &ffentlichen StraBe wird traditionell als Verwirklichung
des Gemeingebrauchs in der besonderen Form des Anliegergebrauchs gesehen.!! Dieser
gesteigerte Gemein-gebrauch entspricht der Tatsache, dass der Anlieger einer Stra3e auf den
Gemeingebrauch an dieser StraB3e in einer spezifisch gesteigerten Weise angewiesen ist.'2 Der
Anliegergebrauch erstreckt sich aber nur auf die notwendige Zuwegung des Grundstlicks zur
StraBe und seine Zuganglichkeit. Gewahrleistet wird nur die Verbindung mit dem &ffentlichen
StraBBennetz Uberhaupt, nicht dagegen notwendig auch die Erreichbarkeit des eigenen Grundstiicks
mit Kraftfahrzeugen des Eigentlimers oder gar jeder Anliegerverkehr.'3

Der traditionelle Ansatz, dass StraBen eine ErschlieBungsfunktion zukommt, hat aber mit der
Veranderung des Verkehrs, insbesondere dem Aufkommen des modernen
Massenindividualverkehrs, Einschréankungen erfahren. Die Rechte des StraBenanliegers auf
Herstellung und Gestaltung auf Zufahrten wurde zunehmend beschrankt. 4

Soweit der Anspruch auf Herstellung bzw. Beibehaltung einer vorhandenen Zufahrt gemein-
gebrauchlich zu beurteilen ist, kann er jedoch nicht unmittelbar auf das Grundgesetz gestutzt
werden.'® Die Gewahrleistung des Anliegergebrauchs, der (auch) die Zul&ssigkeit von Zuwegungen
von privaten Grundstiicken auf 6ffentliche StraBBe betrifft, richtet sich nach den einfachgesetzlichen
Bestimmungen des StraBenrechts, das insoweit im Sinne des Art. 14 Abs. 1 S. 2 Grundgesetz (GG)
Inhalt und Schranken des Eigentums bestimmt und dessen Regelungsgehalt das Nachbarschafts-

6 2. B. abgesenkter Bordstein, andersartige Pflasterung, andere Farbgestaltung
7 so ausdriicklich Sauthoff, Fn. 3, Rdnr. 464

8 So die Nutzungsrichtlinie Teil A Ziff. 5 des Bundes, bekanntgemacht mit Allgemeinem Rundschreiben StraBenbau Nr. 03/2014
des Bundesministeriums fur Verkehr und digitale Infrastruktur vom 04.02.2014. Anders als bei Zufahrten fehlt es an ausdriick-
lichen gesetzlichen Definitionen. Die genannte Erlauterung der Nutzungsrichtlinie kann aber problemlos herangezogen werden.
Von der Rechtsqualitat handelt es sich bei der Nutzungsrichtlinie um eine Verwaltungsvorschrift (VwV); grundlegend zu den
Arten von VwV und deren Bindungswirkung siehe nur Suckow/Weidemann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 16. Aufl.,

Rdnr. 54 ff. m.N.

9Vgl. § 8aAbs. 1S. 2 FStrG, § 20 Abs. 2 S. 2 NStrG
10 vgl. nur BGHZ 48, 58[62f)]

11 OVG Lineburg NordOR 2012, S. 463464 m. N.]
12 BVerwGE 32, 222 [S. 225]

13 BVerwGE 94, 137 [139]

14 OVG Liineburg NordOR 2012, S. 463 [464 m. N.]
15 S0 ausdriicklich BVerwG NVwZ 2004, S. 231
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verhaltnis zwischen StraBe und angrenzenden Grundstliicken umfasst.'® Damit ergibt sich (priméar)
aus den jeweiligen StraBengesetzen des Bundes und der Lander die Reichweite des Kernbereichs
des erlaubnisfreien Anliegergebrauchs.'?, 18 Fiir den Bereich der Zufahrten und Zugéngen gibt es
nun ausdriickliche Bestimmungen.'® Dies flhrt zunachst dazu, dass die Anlegung von Zufahrten
und Zugéngen an bestimmten Streckenabschnitten eines qualifizierten StraBenbereichs einer
Erlaubnispflicht unterstellt werden (siehe Ziff. 4.1). Im Umkehrschluss ergibt sich aber, dass
Zuwegungen zu 6ffentlichen StraBen innerhalb eines ErschlieBungsgebiets regelmaBig als
Anliegergebrauch im Sinne eines gesteigerten Gemeingebrauchs einzustufen sind.20

Eine andere Beurteilung ist aber (wohl) dann geboten, wenn mit der Anlegung bzw. Anderung der
Zuwegung ein Eingriff in den (6ffentlichen) StraBengrund verbunden ist.?!

Zufahrten und Zugange an BundesstraBen, LandesstraBen und KreisstraBen auBBerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten gelten als
Sondernutzung im Sinne des jeweiligen StraBengesetzes, wenn sie neu angelegt oder aber
geéandert werden.?? Dies bedeutet zugleich, dass Zufahrten und Zugénge der genannten StraBen-
abschnitte, soweit sie sich innerhalb von Ortsdurchfahrten befinden und diese StraBenabschnitte
auch zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke dienen, ohne ausdrickliche straBenrechtliche
Erlaubnis angelegt werden dirfen. Ob der StraBenabschnitt, der Teil der Ortsdurchfahrt ist, auch
dazu bestimmt ist, die anliegenden Grundstiicke zu erschlieBen, bestimmt sich nach tatsachlichen
und rechtlichen Gesichtspunkten.2® Entscheidend ist daher zunachst auf das baurechtlich zu
beurteilende Planungsgebiet?* abzustellen. Zudem muss dieser Streckenabschnitt in funktionaler
Weise die Aufgabe einer ortsstraBenmafiigen Netzverknipfung verkehrlich mittragen.?> Liegen die
genannten Voraussetzungen vor, dann sind die Zuwegungen an diesen StraBenabschnitten dem
erlaubnisfreien Gemeingebrauch zuzuordnen.?®

Abb.:3
Straenklasse Nutzungsart Erlaubnispflicht?
BundesstraBe auBerhalb der Ortslage Sondermnutzung A
BundesstraBe innerhalb der Ortslage Anliegergebrauch® NEIN
mit ErschlieBungsfunktion
LandesstraBe auBerhalb der Ortslage Sondernutzung L}
LandesstraBe innerhalb der Ortslage Anliegergebrauch® NEIN
mit ErschlieBungsfunktion
KreisstraBe aulerhalb der Ortslage Sondernutzung JA
KreisstraBe innerhalb der Ortslage Anliegergebrauch® NEIN
mit ErschlieBungsfunktion
Gemeindliche ErschlieBungsstrale Anliegergebrauch® NEIN
GGemeindliche ErschlieBungsstraBe Sondermnutzung** i}

*  erfasst werden nur die notwendigen Zuwegungen
**  erfasst wird hier die nicht notwendige Zowegung

18 OVG Liineburg NordOR 2012, S. 463 [464] mit Verweis auf die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom
11.5.1999 NVwZ 1999, S. 1341

17 s. z. B. ausdrlicklich § 14a StrWG NRW

18 Bei der Bestimmung der rechtlichen Stellung des StraBenanliegers wird haufig zwischen dem selbststandigen Anliegerrecht
und dem Anliegergebrauch unterscheiden (vgl. Papier in: Ehlers/Fehling/Pinder [Hrsg.], Besonderes Verwaltungsrecht,

Bd. 2, 3. Aufl., Kap. 43 Rdnr. 70 ff.). Die StraBen- und Wegegesetze kennen ein selbststandiges Recht des Straenanliegers
auf Ausiibung des Gemeingebrauchs nicht. Eine besondere Situation gibt es aber dort, wo den StraBen eine ErschlieBungs-
funktion zukommt (siehe nur BVerwGE 94, 136 [139]). Demgegentiber wird der Anliegergebrauch als ,gesteigerter Gemein-
gebrauch” bezeichnet.

19 Siehe neben § 8 a FStrG u.a. §§ 20 NStrG; 20 StrWG NRW; 22 Sachs. StrG; 43 LStrG Rheinland-Pfalz

20 OVG Liineburg NordOR 2012, S. 463 [464]

21 Beispiele: Errichtung einer Rampe, Hauszugangstreppe im &ffentlichen Verkehrsraum, Absenkung des Bordsteins; vgl. auch
Bitterwolf-de Boer, Fn. 12, § 43 Rdnr. Ziff. 1.2 m.N. ferner OVG Minster Urt. vom 16.6.2014 AZ.: 11 A 1097/12 L Ziff. 5

22 ygl. nur § 8a Abs. 1 S. 1 FStrG;

28 sauthoff in Miller/Schulz FStrG-Kommentar, 2. Aufl., § 8 a Rdnr. 7

24 Beplanter oder sog. unbeplanter Innenbereich

25 30 ausdriicklich fiir BundesstraBen BVerwG NVwZ 1998, S. 172

26 BVerwG DVBI. 1973, S. 496
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Schlussbetrachtung:

Das StraBenrecht halt ein differenziertes Regelungssystem bereit, um die Nutzungskonflikte, die im
Zusammenhang mit der Anlegung bzw. Anderung von Zufahrten und Zugéngen entstehen kénnen,
zu minimieren. Die Differenzierung nach StraBenklassen und die Lage klassifizierter StraB3en in der
Gemeinde berticksichtigt die unterschiedlichen Funktionen der StraBen und die dynamische
Entwicklung des StraBenverkehrs. Unverkennbar ist das Gefahrdungspotential an Bundes-, Landes
— und KreisstraBen auBerhalb geschlossener Ortslagen deutlich hdher als innerhalb der Ortslagen.
Die zulassigen Geschwindigkeiten auf den entsprechenden StraBenabschnitten vergréBern die
maoglichen Gefahrenpunkte deutlich, wenn sich — fir den Nutzer der Stral3e — unerwartet ein
weiterer Verkehrsteilnehmer von einem Privatgrundstliick kommend, in den flieBenden Verkehr
einfédelt. Das Erlaubnisverfahren hilft, mdgliche Beeintrachtigungen und Gefahren zu minimieren.
Aber auch fir den innerértlichen Bereich ist in der Rechtsprechung anerkannt, dass das Recht des
privaten Grundstlickseigentiimers auf Anlage einer StraBenzufahrt durch den Grundsatz der
Gemeinvertraglichkeit begrenzt wird und auch im Innenstadtbereich eine Zufahrt unzuldssig sein
kann, wenn sie zur Nutzung des Grundstlicks nicht erforderlich ist oder zu einer konkreten
Verkehrsgeféhrdung fihrt.

Fiir die Wertermittlung wird unterstellt, dass die Anlegung einer entsprechenden Zufahrt,
schon aufgrund des unterschiedlichen Niveaus, nicht méglich ist. Die Zufahrt zum Bewer-
tungsgrundstiick muss also weiterhin liber die Flurstiicke 329/22 und 329/7 erfolgen.

§§ 917 (1) und 918 BGB (2) regeln fiir solche Félle:

§ 917 (1): ,Fehlt einem Grundstlicke die zur ordnungsgemafiigen Benutzung notwendige
Verbindung mit einem 6ffentlichen Wege, so kann der Eigentiimer von den Nachbarn verlangen,
dass sie bis zur Hebung des Mangels die Benutzung ihrer Grundstiicke zur Herstellung der
erforderlichen Verbindung dulden. Die Richtung des Notwegs und der Umfang des
Benutzungsrechts werden erforderlichen Falles durch Urteil bestimmt.”

§ 918 (2): ,Wird infolge der VerauBerung eines Teiles des Grundstlicks der verduBerte oder der
zurlickbehaltene Teil von der Verbindung mit dem 6éffentlichen Wege abgeschnitten, so hat der
Eigentiimer desjenigen Teiles, Uber welchen die Verbindung stattgefunden hat, den Notweg zu
dulden.

Der VerauBerung eines Teiles steht die VerduBerung eines von mehreren demselben Eigentiimer
gehdrenden Grundstlicken gleich.”

Das zu bewertende Wegerecht gehért zur Untergruppe der Grunddienstbarkeiten und ist ein Benut-
zungsrecht (der Unterschied zum Notwegerecht liegt darin, dass das Notwegerecht nur bis zur
Erstellung der notwendigen Verbindung mit einem 6ffentlichen Weg gewahrt ist).

Das Wegerecht ist als beschrénktes dingliches Recht Bestandteil des herrschenden Grundstlicks
(§ 96 BGB) und schrankt die Befugnisse des Eigentlimers des dienenden Grundstlicks insoweit ein,
dass er etwas zu dulden hat.

Beim Wegerecht erhélt der Beglinstigte das Recht, jederzeit einen bestimmten Teil des durch das
Recht belasteten Grundstiicks als Weg nutzen zu dirfen.

Der Wertausgleich fur das Wegerecht ist in Form einer Rente Ublich. Die H6he der Rente richtet
sich im Allgemeinen nach der fUr die entzogene Flache ortsiiblichen Bodenverzinsung. Eine
Anpassung der Rente an die sich &ndernden wirtschaftlichen Verhéltnisse ist méglich.

Die Wertminderung durch die fehlende Zuwegung wird in der Bodenwertermittlung durch
einen entsprechenden Abschlag beriicksichtigt.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage

Bundesland:
Landkreis:
Ort und Einwohner:

Verkehrslage, Entfernungen
(siehe Anlage 1)

Uberregionale Lage:

Lage zu Verkehrswegen:

Regionalplanung:

Innerértliche Lage:

Verkehrsanbindung:

Wohn- und Geschéftslage:

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

Immissionen:

Mecklenburg - Vorpommern
Nordwestmecklenburg
Warin mit ca. 3.250 Einwohnern in der Stadt

Entfernungen der Stadt Warin zu nachstgelegenen
gréBeren Orten:

ca. 13 km stddstlich von Neukloster (Amtssitz)
ca. 29 km stddstlich von Wismar (Kreisstadt)
ca. 36 km norddstlich von der Landeshauptstadt
Schwerin

Die LandesstraBe L 031 (Glambeck — Ventschow)
verlauft durch Warin.

Die Bundesautobahn A 20, Anschlussstelle Zurow,
befindet sich ca. 13 km entfernt.

Die Bundesautobahn A 14, Anschlussstelle
Jesendorf, befindet sich ca. 11,5 km entfernt.
Flughafen: in Rostock-Laage, ca. 48 km entfernt
Warin/OT Graupenmihle liegt nérdlich der
Sternberger Seenlandschaft und zwischen dem Grof3
Labenzer See und Glammsee im Seengebiet Warin-
Neukloster.

Die zustandige Verwaltungsbehdrde ist das Amt
Neukloster-Warin, mit Sitz in Neukloster.

Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen wie KITA,
Schulen, Supermarkt, Banken und Einrichtungen der
medizinischen Versorgung befinden sich in Warin.
Offentliche Verkehrsmittel:

- Bushaltestelle im Ort

- Bahnhof in Blankenberg, ca. 5 km entfernt

Das Bewertungsobijekt liegt 6stlich des Ortszentrums
von Warin.

umfassende Einbindung in das Liniennetz der BBW

BusBetriebe Wismar GmbH, z. B.:

- Wismar — Blankenberg — Sternberg

- Wismar — Warin — Neukloster

Zugverbindung besteht ab Blankenberg auf der

Strecke:

- Rostock — Bad Kleinen mit Anschluss in Rostock
nach Berlin, Libeck, Stralsund

als Wohnlage nicht geeignet (AuBenbereich)
als Geschaftslage nur bedingt geeignet

in der StraBBe eingeschossige Bebauung,
Uberwiegend zu Wohnwecken genutzt

Zum Ortstermin wurden deutlich Immissionen auf der
westlich liegenden Bltzower StraBe (L 031) festgestellt.

Gutachten-Nr.: 56-12-25/01965
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Topographische Grundstiickslage:

2.2. Gestalt und Form

Mittlere Breite:

FS 329/10: Das Bewertungsgrundstiick liegt ca. 2 m
unter dem Niveau der StraBe ,Ziegelberg“. An der
ndrdlichen Grenze hat es eine Béschung, die restliche
Flache ist liberwiegend eben.

FS 329/22: Das Bewertungsgrundstiick liegt etwa auf
dem Niveau der StraBe undist in sich berwiegend
eben.

FS 329/10 FS 329/22

ca. 38,00 m Aufgrund des unregel-
maBigen Zuschnitts ist

Mittlere Tiefe: ca. 115,00 m keine Angabe méglich.
GréBe der Flache: (It. Grundbuchauszug) 4.490 m2 7.375 m2
Bemerkung: Es handelt sich hierbei um ein rechteckahnlich geschnittenes Grundstiick und ein

sehr unregelmaBig geschnittenes Grundstlick (vgl. auch Anlage 2).

2.3. ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
(entspr. vorliegenden Angaben)

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

Nérdlich der Bewertungsobjekte verlauft die Stral3e
.Ziegelberg“ als OrtsverbindungsstraBe nach Klein
Labenz, westlich die Biitzower StraBe (L 031). Von
Seiten des FS 329/10 besteht keine Zufahrt zu den
StraBen. FS 329/22 hat nur eine Zufahrt zur Bltzower
StraBe.

Bitzower StraBe:

e asphaltierte Fahrbahn
e einseitiger Gehweg

e StraBBenbeleuchtung

Flr das Flurstiick 329/22 liegen die Anschlisse fur
Strom, Trinkwasser, Gas und Abwasser an. Das
Grundstlick ist aber nicht angeschlossen.

Den zur Verfligung stehenden Unterlagen zufolge, liegt
vonseiten des Bewertungsgrundstiicks keine Grenzbe-
oder -Uberbauung vor.

Vonseiten des Flurstlicks 329/9 liegt Grenzliberbauung
durch Nebengebdude an der sidlichen Grundstiicks-
grenze des Flurstiicks 329/22 vor. Fur diese Gebaude
wurde fiir den Eigentimer des Bewertungsgrundstiicks
ein NUtzungsrecht auf seine Lebensdauer eingerdumt.

e augenscheinlich normal gewachsener Baugrund
e Es sind keine Grundwassereinflisse erkennbar.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
situation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Gutachten-Nr.: 56-12-25/01965
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2.4. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren):

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Von einer Einsichtnahme in das Grundbuch oder die
Grundbuchakte wurde der Sachversténdige durch den
Auftraggeber befreit.

Durch den Auftraggeber wurde ein amtlicher Ausdruck
aus dem Grundbuch von Warin, Blatt 1728, vom
15.05.2025, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht
Wismar Ubergeben.

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

Ifd. Nr. 1:

Lastend auf Flurstlick 329/22

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht)
fir HGW HanseGas GmbH, Schwerin; gemaf Bewilligung
vom 18.05.1998 (Notar Karl-Glinter Feldmann, Klausdorf;
UR-Nr. 154/1998) eingetragen am 04.08.1998.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 05.07.2007

Ifd. Nr. 5:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fiir den
jeweiligen Eigentimer von Warin Blatt 41198, BV-Nr. 2,
vermerkt geman § 9 GBO, geman Bewilligung vom
04.01.2022 und Erganzung vom 01.08.2023 (UNr. 6/2022,
Notarin Dr. Eglé Zierau in Gadebusch); eingetragen am
10.08.2023.

Die Zwangsversteigerung wurde angeordnet und am
15.05.2025 eingetragen.

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

Laut Auskunft des Bauamtes im Amt Neukloster-Warin,
vom 07.08.2025, ist das Grundstiick in keines der
vorgenannten Verfahren einbezogen.

Es wurden diesbeziiglich durch den Sachversténdigen
keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginsti-
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 zusétzlich zu
dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.
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2.4.2. Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

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

Nach vorliegender Auskunft der Unteren Bauaufsichts-
behdérde, vom 06.08.2025, wird bescheinigt, dass fiir das
Bewertungsgrundstiick keine Baulast i. S. des § 83
LBauO M-V eingetragen ist.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht, It. Auskunft, des Bauamtes im
Amt Neukloster-Warin, vom 07.08.2025, nicht.

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan: Entsprechend vorgenannter Auskuntt liegt fiir den Bereich
des Bewertungsobjekts der Flachennutzungsplan der
Stadt Warin, vom 23.01.1996, vor.
In diesem ist der Bereich der Bewertungsgrundstlicke als
W = Wohnbauflachen dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Flr den Bereich des Bewertungsobjektes liegt, It. vorge-

nannter Auskunft, kein Bebauungsplan vor.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist flir den Bereich des
Bewertungsgrundstiicks nach § 35 BauGB (Bauen im
AuBenbereich) zu beurteilen.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe (Grundstlicksqualitat): Das Bewertungsobjekt ist, dem stadtebaulichen Entwick-
lungszustand nach, wie folgt einzustufen:

FS 329/10: - bebaute Flache im AuBenbereich
FS 329/22: - bebaute Flache im AuBenbereich
(1.107 m?)

- Gartenland (2.991 m2)

- Wasserflache ortsnah (2.430 m?2)
- Wasserflache (150 m2)

- Arrondierungsflache (697 m2)

Beitrags- und Abgabensituation: Es sind zum Zeitpunkt der Planungsauskunft keine
ErschlieBungskosten bzw. Ausbaubeitrédge bekannt.

2.4.3. Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

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

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

2.4.4. Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung: FS 329/10: Gewerbeflache
FS 329/22: Garagen, Teich, Grinflache, PrivatstraBe
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1. Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Geb&udebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Geb&ude 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 kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben des zum Ortstermin anwesenden Eigentlimers sowie auf Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h., offensichtlich erkennbar waren. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-

geflhrt.

3.2. Gebédudebeschreibung des Gewerbeobjektes

Allgemeine Beschreibung:

Baujahr:

Modernisierung:

Art der Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Décher:

FuBbdden:

Fenster:

Heizung:

Decke:
Dachentwésserung:
Turen:

Baumangel und Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

Trocknungsbereich einer ehemaligen Ziegelei, bestehend
aus zwei Schleppdéachern

ca. 1960 (nach Auskunft des Eigentiimers)
keine

Der sudliche Bereich des westlichen Schleppdaches
wurde mit Wanden aus KS, Fenstern und einer Tir
verschlossen. Dieser massive Ausbau wird in der
Wertermittlung nicht bericksichtigt, da es dafir keine
Baugenehmigung gibt.

Holzstanderkonstruktion

pyramidenartige Einzelfundamente fir die Stitzen, alte
Streifenfundamente fir die massiven Wande

flaches Satteldach (Holzpfetten); Brettschalung, darauf
Wellasbesteindeckung

Beton

Kunststoffrahmenfenster

keine

Schleppdach: keine, massiver Teil: nicht bekannt
keine

Holzrahmenttir

Die Gebaude weisen erheblichen Unterhaltungsstau auf.
Die Dacheindeckung ist stark verschlissen.

Die Schleppdacher wiese zum Ortstermin einen
insgesamt ausreichenden Zustand auf. Sie sind Uber die
geschatzte Restnutzungsdauer als Kaltlagerflache
nutzbar.
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3.3. Gebédudebeschreibung der Garagen

Allgemeine Beschreibung:
Baujahr:
Modernisierung:

Art der Ausfuhrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Fundamente:
Dacher:

FuBbdéden:

Fenster:

Heizung:

Decke:
Dachentwésserung:
Tdren:

Baumangel und Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

3.4. AuBenanlagen

insgesamt 8 massive Garagen
ca. 1960 (nach Auskunft des Eigentiimers)
keine

Massivbauweise, tlw. als Pfosten-Rigel-Konstruktion, tiw.
vermutlich Mauerwerk aus Hohlblocksteinen

Streifenfundamente aus Beton
Pultdacher mit Wellasbesteindeckung
Beton

keine

keine

nicht bekannt

tiw. aus PVC, tiw. ohne

zweifligelige Holzrahmentore

Die Gebaude weisen erheblichen Unterhaltungsstau auf.
Die Dacheindeckung ist tlw. verschlissen, die Wande
weisen z. T. Rissbildung auf.

Die Garagen wiesen zum Ortstermin einen insgesamt
befriedigenden Zustand auf. Sie sind Uiber die geschatzte
Restnutzungsdauer als PKW-Garagen nutzbar.

e Reste von Einfriedungen mit Tor
e mit Betonplatten befestigte Freiflachen
e PrivatstraBBe mit asphaltierter Fahrbahn
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil
bei der Kaufpreisbildung der marktlblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusétzlich wird eine Sachwertermittlung durchgeflihrt; das Ergebnis wird unterstltzend fir die
Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen
Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Sum-

me aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sach-
wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstlck unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner ab-
soluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

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

Dazu zahlen:

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

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststédndig verwertbar
sind.
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4.1. Wertermittlung flir Grundstuck Ifd. Nr. 2 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Gewerbeobjekt bebaute Grundstiick
in 19417 Warin, Ziegelberg,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Warin 1728 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Warin 4 329/10 4.490 m2

zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 ermittelt.

4.1.1. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des flr die Lage veréffentlichten amtlichen Boden-

richtwerts durchgefihrt.
41.1.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstlcks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Zone ASB 580, Warin)
28,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2025.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe bebaute Flache im AuBenbereich

Art der baulichen Nutzung

W (Wohnbauflachen)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

Bauweise offen

Flache 1.000 m2

4.1.1.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag = 04.09.2025
Entwicklungsstufe = bebaute Flache im AuBenbereich
Art der baulichen Nutzung = G (gewerblich Bauflachen)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
Bauweise = offen
GrundstlicksgroBe = 4.490 m2

Gutachten-Nr.: 56-12-25/01965
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4.1.1.3.

Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag 04.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks

angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 28,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 04.09.2025 X 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage/ mittlere Lage, einfache Lage, ohne X 0,800 E2
ErschlieBung normal erschlossen ErschlieBung
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) G (gewerbliche X 0,800 E3
Nutzung Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 17,92 €/m? E4
Flache (m2) 1.000 4.490 X 1,000
Entwicklungsstufe | bebaute Flache im bebaute Flache im x 1,000

AuBenbereich AuBenbereich
Zuschnitt/ lagelblich, eben lagelblich, mit x 0,800 ES5
Topografie Bdschung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 14,34 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 14,34 €/m2
Flache X 4.490 m?
beitragsfreier Bodenwert = 64.386,60€
rd. 64.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 insgesamt

64.400,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
Hierzu wird auf die vom Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Landkreis Nordwest-
mecklenburg abgeleitete Indexreihe des Bodenpreises fir landliche Zentralorte abgestellt:

Bodenpreisindex l@ndliche Zentralorte
150
125
| E 10%
= 100
o
-
=
73
50
§ ST FTSTETTSFSEs
O Oy By hy Oyl By Ny SRy Ry Ry Ry oy D Ty By Ry Oy R By Dy Ny ny Ny
Jahr

Abbildung 16 Badenpreisindexteibe 1andliche Zentralorts NWM (ohne HWI) —Basisjahr 2020 =100

Die indizierten [Endlichen Orte sind mit den Gemarkungen Schénberg, Bauhof Schénberg, Rehna, Gadebusch mit
JarmstorT, Gostow und Bauhof, Litzow, Grevesmihlen, LGbstorf, Bad Kleinen, Dorf Mecklenburg, Neuburg, Neuklos-
ter und Warin definiert.

In Auswertung der vorstehenden Indexreihen wird gegenliber dem Richtwertstichtag ein Stagnieren
des Bodenpreises fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks unterstellt.

E 2 Anpassung an die Lage/ErschlieBung:

Das Bewertungsgrundstick ist, da es zur StraBe ,Ziegelberg“ keine Grundstlickszufahrt ha, nur aus
Richtung Siiden, Uber das Flurstlick 329/7 erreichbar. Diese Zufahrt ist nicht grundbuchlich gesichert.
Far die sich aus der Fehlenden verkehrstechnischen ErschlieBung ergebenden Nachteile wird ein
Abschlag von 20 % vorgenommen.

E 3 Anpassung an die Art der baulichen Nutzung:

Der Bodenrichtwert fiir bebaute Flachen im AuBenbereich wurde fiir Wohnbauflachen abgeleitet. Das
Bewertungsgrundstiick wird jedoch gewerblich genutzt. Diese Nutzung genief3t auch nur Bestands-
schutz. Der Bodenwert fir gewerbliche Flachen ist in der Regel deutlich niedriger als der Bodenwert
fir Wohnbauflachen. Im vorliegenden Fall wird deshalb ein Abschlag von 20 % als sachgerecht
erachtet.

E 4 Hinweis:

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mai3-
stab fiir 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 Gber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts
(Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E 5 Anpassung an Zuschnitt und Topografie:

Der nérdliche Bereich des Bewertungsgrundstiicks (ca. 25 % der gesamten Grundstiicksflache) ist
eine Bbschung. Fir die daraus resultierenden Einschréankungen bei der Nutzung des Grundstiicks
wird ein Abschlag von 20 % vorgenommen.
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4.1.2. Ertragswertermittlung

4.1.2.1. Ermittlung des Ertragswertes

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 1 dieses Gutachtens enthalten.

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Schleppdach 1 Kaltlager 840,00 0,75 630,00 7.560,00
Schleppdach 2 Kaltlager 575,00 0,75 431,25 5.175,00
Summe 1.415,00 - 1.061,25 12.735,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen 12.735,00 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(22,00 % der markttiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.801,70 €
jahrlicher Reinertrag = 9.933,30 €
Reinertragsanteil des Bodens

6,80 % von 64.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 4.379,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.554,10 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ =6,80 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer X 7,089
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 39.373,01 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 64.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 103.773,01 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage — 15.565,95 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 88.207,06 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.678,81 €
Ertragswert = 75.528,25 €

rd. 75.500,00 €
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4.1.2.2. FErlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen der Ertragswertermittiung

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

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden anhand der Flurkarte mittels Nutzflachenkoeffizienten
durchgefihrt.

Mietanséatze

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

Die als ortsiiblich angesetzte Miete firr vergleichbare Objekte basiert auf Daten aus der Mietpreis-
sammlung des Sachverstandigen.

Unter Bericksichtigung der Besonderheiten des Objektes werden 0,75 €/m? als nachhaltig erzielbare
Netto-Kaltmiete flr die Lagerflachen geschéatzt.

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 Wertermittiung werden die in [1], Band Il, Abschnitt 3.05/4/3 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.

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

- Verwaltungskosten?®

- gréBere Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Bewirtschaftungskosten

Grundstiicksart relative Restnutzungsdauer (%)

2 80% <20
Einfamilienwohnhausgrundstiicke 17 27
Zweifamilienwohnhausgrundstlicke 20 30
Mehrfamilienwohnhausgrundstticke
Geschosswohnhausgrundstlicke 21 32
Gemischt genutzte Grundstlicke
(gewerbl. Anteil 20-80 %)3° 20 28
Geschéftsgrundstiicke
(gewerbl. Anteil > 80 %)* 19 26
Gewerbe-/Industriegrundstlicke 17 23
Garagenhdfe/Lagergrundstiicke 16 23
Verbraucherméarkte 17 23

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

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

200 €/m2rd. 3 - 5 %-Punkte (3 %-Punkte bei gesamtheitlicher Vermietung, 5 %-Punkte bei mehrfach unterteilter Vermietung).

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

30 Bezogen auf den anteiligen Jahresrohertrag, d. h., nicht unter Bezug auf die Wohn- bzw. Nutzflachen.
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Erforderliche Modifizierungen:

Bei Wohnungs- und Teileigentum sind alle Tabellenwerte zu erhéhen um

bei Wohnungen >110 m2 + 1 %-Punkt

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

Ohne Bad oder ohne Zentralheizung alle Werte + 4 %-Punkte.

Mit Aufzug alle Werte + 0,5 %-Punkte.

Die Tabellenwerte gelten fiir Regionen mit einem Bodenwertniveau fur allgemeine Wohngebiete von
100 €/m?2 bis 200 €/m2.

Korrekturen fir Regionen mit abweichenden Bodenwertniveaus:

Bodenwert Wohnen/Geschafte Gewerbe/Markte
< 30 €/m2 + 4 %-Punkte + 3 %-Punkte
30- 99 €/mz + 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

hoéher.

Es werden 22,00 % der Nettokaltmiete als Bewirtschaftungskosten angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

e derin[1], Band Il, Abschnitt 3.04/3/29 veréffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie
e von Ableitungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg, veréffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2025, bestimmt.

Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte werden fiir den 6rtlichen Grundstiicksmarkt
folgende Liegenschaftszinssatze abgeleitet:

Liegenschaftszinssdtze NWM

: . Untersuchungs- | . Mietspanne
Grundstiicksart o B5: Bandbreite | Burchschnitt | Anzahl | "
zeitraum E/m]
Ein- und Zweifamilienhduser 2024 1,4—24.0 2.4 136 5,00—-95,00
reihenhiuser/Doppelhaushili-
{Boppe 2024 1.5—4.1 2,6 37 5,00 — 11,50
ten
Eigentumswohnungen
£ - & 2023 bis 2024 1,0—2.7 1.7 13 8,00—12,00
Ostseerepion Erstverkauf
Eigentumswohnungen
£ A 2024 1,.2—4,0 2,7 23 >,30—10,00
Weiterverkauf (Kreisgebiat)
Eigentumswohnungen
‘g wahnung . 2024 L0—2,8B 1,7 26 7.70—12,50
Weiterverkauf (Dstseeregion)
FerienhZuser 2023 bis 2024 1,2=—8,2 1,8 18 6,00 —12,50
Mehrfamilienhiuser 2022 bis 2024 2, 2—85 42 22 4,00—- 10,10
Gewerbegrundstiicke 2016 bis 2023 4,2—9,0 6.8 B 3,00 —8,50
Anmerkung

Diz Kauffalle aus den Jahren vor 2023 wurden nach dem Medell der ImmoWertV 2021 umgerechnat,

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz mit 6,80 % angesetzt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Fir die hohe Belastung durch die asbesthaltige Dacheindeckung wird ein Abschlag von 15 % als
sachgerecht erachtet.

marktiibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schéatzung: -15,00 % von (103.773,01 €) -15.565,95 €

Summe -15.565,95 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde
liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird pauschal auf 10 Jahre geschatzt. Dabei wird sowohl dem schlechten
baulichen Zustand als auch dem geringen Bedarf Rechnung getragen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschéaden -12.678,81 €

*  prozentuale Schatzung:
15,00 % von 84.525,41 €

Summe -12.678,81 €

Anmerkung: Eine differenzierte Untersuchung zu diesbezliglich zu erwartenden Aufwendungen wird empfohlen.
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4.1.3. Sachwertermittiung

4.1.3.1. Ermittlung des Sachwertes

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben. Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 2 dieses Gutachtens enthalten.

Gebaudebezeichnung

Schleppdach 1

Schleppdach 2

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

190,00 €/m? BGF

190,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 840,00 m? 575,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 159.600,00 € 109.250,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 04.09.2025 (2010 = 100) 188,6/100 188,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 301.005,60 € 206.045,50 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 301.005,60 € 206.045,50 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre 10 Jahre

e prozentual 83,33 % 83,33 %

e Faktor 0,1667 0,1667

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 50.177,63 € 34.347,78 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 84.525,41 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.690,51 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 86.215,92 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 64.400,00 €

vorlaufiger Sachwert = 150.615,92 €

Sachwertfaktor X 0,70

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 15.814,67 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 89.616,47 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.678,81 €

Sachwert = 76.937,66 €
rd. 76.900,00 €
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4.1.3.2. Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Hinweis:
Umfassendere Erlduterungen zu den Wertermittlungsanséatzen 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 Geb&udeflachen
(Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir auf der Grundlage der Flurkarte durchgefihrt.

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

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.
Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Schleppdach 1

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Carports

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 190,00 100,0 190,00
4 0,00 0,0 0,00
5 0,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 190,00
gewogener Standard = 3,0

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

190,00 €/m2 BGF
rd. 190,00 €/m2 BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:

Schleppdach 2
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Carports
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 190,00 100,0 190,00
4 0,00 0,0 0,00
5 0,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 190,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 190,00 €/m2 BGF
rd. 190,00 €/m2 BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der
Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihnrem Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AuB3en-
anlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schéatzung: 2,00 % der vorlaufigen 1.690,51 €
Gebaudesachwerte insg. (84.525,41 €)

Summe 1.690,51 €

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

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

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 2,00 % als sachgerecht erachtet.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer wird pauschal auf 10 Jahre geschétzt. Dabei wird sowohl dem schlechten
baulichen Zustand als auch dem geringen Bedarf Rechnung getragen.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des oértlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnitt-
lichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgréi3e (d. h., Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im Ortlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremium,
insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren
und/oder

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

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

bestimmt.
Fir den ortlichen Grundstiicksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im

Landkreis Nordwestmecklenburg nur eigene Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stlicke abgeleitet.

Liegen flr den Bereich des Bewertungsgrundstlicks keine abgeleiteten Daten fiir die Wertermittiung
vor, kbnnen Daten vergleichbarer Lagen herangezogen werden, welche ggf. anzupassen sind.

Deshalb wird in dieser Wertermittlung auf bundesweite Erfahrungswerte fir Gewerbe- und Industrie-
grundstiicke zurlickgegriffen, die in [1], Band Il, Abschnitt 3.03.4.7/1 veroffentlicht sind:
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Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
vorl. Sachwert
15,00 €/m? 30,00 €/m? 60,00 €/m2
100.000 € 0,79 0,90 1,00
200.000 € 0,68 0,77 0,86
300.000 € 0,63 0,71 0,79

Sachwert-Marktanpassungssystem nach Sprengnetter, Gewerbegrundstliicke (Handwerk, Gewerbe),
Stand: Januar 2008

Dartber hinaus wurden eigene Erfahrungswerte sowie Ergebnisse von Recherchen zum Grund-
sticksmarkt bei regional tatigen Maklern herangezogen. Danach liegen Kaufpreise flr gleichartige
Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d. h., mit gleichem Bodenwertniveau)
ca. 30 - 40 % unter dem ermittelten vorlaufigen Sachwert (d. h., dem herstellungskostenorientiert
berechneten Substanzwert).

Im vorliegenden Fall wurde, unter Abwagung der objektspezifischen Gegebenheiten, ein Sachwert-
faktor von 0,70 gewéhlt, d. h., dass Kaufpreise etwa 30 % unter dem ermittelten vorldufigen Sachwert
zu erwarten sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Fir die hohe Belastung durch die asbesthaltige Dacheindeckung wird ein Abschlag von 15 % als
sachgerecht erachtet.

marktiibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Anschlag
prozentuale Schéatzung: -15,00 % von (105.431,14 €) -15.814,67 €
Summe -15.814,67 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflhrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr diesbeziiglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.

vgl. Punkt 4.1.2.2.
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4.1.4. Verkehrswert des Grundstiicks Ifd. Nr. 2 des BV

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 75.500,00 € ermittelt.
Der zur Stlitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 76.900,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Gewerbeobjekt bebaute Grundstiick
in 19417 Warin, Ziegelberg,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Warin 1728 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Warin 4 329/10 4.490 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 mit rd.

75.500,00 €

(in Worten: funfundsiebzigtausendfiinfhundert Euro)

geschatzt.
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4.2. Wertermittlung flir Grundstuck Ifd. Nr. 3 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit Garagen bebaute Grundstlick
in 19417 Warin, Bitzower StraBBe,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Warin 1728 3
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Warin 4 329/22 7.375 m?

zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 ermittelt.

4.2.1. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des flr die Lage veréffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

4.2.1.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstlcks

bebaute Fldchen im AuBenbereich:
Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Zone ASB 580, Warin)
28,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2025.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe bebaute Flache im AuBenbereich

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflachen)
beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

Bauweise offen

Flache 1.000 m2

baureifes Land:
Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstlicks (Zone O 580.3, Warin)
75,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2025.

Das Richtwertgrundstick 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

Flache = 700 m?
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Grinanlage/private Grinflache/Gartenland:

35
gx I
- £ a3
=
Er
§3 15
]
38
28 1
e =
-1}
g o
-]

Gartenland prozentualer Anteil
vom Badenrichtwert fiir Wohnbauland

¥ = -4,21In{x) + 32,703

R*=0,1299

o 50 100 150 200 250
Bodenrichtwert (Wohnbauland) in £/m?
Abblldung 70: Gartenland als prozentualer Antell vam Bodenrichtwert fir Wohnbauland
Teich/Graben:
- A R || s | Bodenwert (€/m?) =
Art der Nutzung Jahr (GMB) | Auswertzeitraum | Min | Mittelwert | Max Anzahl
2025 2024 0,10 0,59 1.05 13
2024 2022-2023 0,35 0,49 0,65 B
Wasserfidchen 2023 2021-2022 0,19 0,54 1,20 10
2022 2021 0,15 0,56 1,20 7
2021 2020 0,13 0,66 1,21 9
2025 2018-2024 1,03 2,26 4,00 11
. 2024 20182023 1,03 2,38 4,00 9
ﬁ:f}ﬁfn’;ﬂ‘fhe“ 2023 20172022 | 1,18 | 2,36 400 | 13
2022 20172021 1,18 2,37 4,00 12
2021 20172020 1,18 2,18 3,36 10

4.2.1.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

Bauweise

GrundstiicksgroBe

= 04.09.2025

= bebaute Flache im AuBenbereich

= G (gewerblich Bauflachen)

= erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

= offen

= 7.375m?

davon: 1.107 m2 gewerbliche Bauflache
2.991 m2 Grliinanlage

2.430 m2 Teich

150 m2 Graben

697 m2 Weg
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4.2.1.3. Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag 04.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks

angepasst.

gewerbliche Bauflache:

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 28,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 04.09.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) G (gewerbliche X 0,800 E2
Nutzung Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 22,40 €/m2 ES3
Flache (m?) 1000 1.107 X 1,000
Entwicklungsstufe | bebaute Flache im bebaute Flache im X 1,000
AuBenbereich AuBenbereich

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 22,40 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 22,40 €/m2
Flache X 1.107 m2
beitragsfreier Bodenwert = 24.796,80€

rd. 24.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert der gewerblichen Bauflache betragt zum Wertermittlungsstichtag

04.09.2025 insgesamt 24.800,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
Hierzu wird auf die vom Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Landkreis Nordwest-
mecklenburg abgeleitete Indexreihe des Bodenpreises fir landliche Zentralorte abgestellt:

Bodenpreisindex l@ndliche Zentralorte
150
125
loge 108
= 100
o
-
=
73
50
§ ST FTSTETTSFSEs
By Ry Ay ey eps Gy iy Ry G By Ry Ry B By By Ry G Py B g By Oy 0y
Jahr

Abbildung 16 Badenpreisindexteibe 1andliche Zentralorts NWM (ohne HWI) —Basisjahr 2020 =100

Die indizierten [Endlichen Orte sind mit den Gemarkungen Schénberg, Bauhof Schénberg, Rehna, Gadebusch mit
JarmstorT, Gostow und Bauhof, Litzow, Grevesmihlen, LGbstorf, Bad Kleinen, Dorf Mecklenburg, Neuburg, Neuklos-
ter und Warin definiert.

In Auswertung der vorstehenden Indexreihen wird gegenliber dem Richtwertstichtag ein Stagnieren
des Bodenpreises fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks unterstellt.

E 2 Anpassung an die Art der baulichen Nutzung:

Der Bodenrichtwert fiir bebaute Flachen im AuBenbereich wurde fiir Wohnbauflachen abgeleitet. Das
Bewertungsgrundstiick wird jedoch gewerblich genutzt. Diese Nutzung genief3t auch nur Bestands-
schutz. Der Bodenwert fiir gewerbliche Flachen ist in der Regel deutlich niedriger als der Bodenwert
fir Wohnbauflachen. Im vorliegenden Fall wird deshalb ein Abschlag von 20 % als sachgerecht
erachtet.

E 3 Hinweis:

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert" ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Maf3-
stab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in
dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf.
noch berlcksichtigten, den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Gber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts
(Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.
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Griinanlage:
Der Bodenwert fir Gartenland betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Zone ASB 580,

Warin) 4,27 €/m2 zum Stichtag 01.01.2025 das entspricht 16,85 % des Bodenrichtwertes.

Bei dem Bodenwert fir Gartenland handelt es sich nicht um einen Bodenrichtwert, sondern um einen
rechnerisch ermittelten Wert in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert fir Bauflachen geman der Formel im
aktuellen Grundstlicksmarktbericht.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 28,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 04.09.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 28,00 €/m?

Flache (m2) 1.000 1.107 X 1,000

Entwicklungsstufe | bebaute Flache im Gartenland X 0,1685

AuBenbereich

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 4,72 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 4,72 €/m?

Flache X 2.991 m2

beitragsfreier Bodenwert = 14.117,52€
rd. 14.120,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert der Griinanlage betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025
insgesamt rd. 14.4120,00 €.

Teich:
Fir den Teich wird auf den Bodenwert fir Wasserflachen in Ortsndhe = 2,26 €/m? abgestellt.

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenwert = 2,26 €/m?
Flache x 2430 m?
beitragsfreier Bodenwert = 5.491,80 €
rd. 5.490,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Teiches betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025
insgesamt rd. 5.490,00 €.

Gutachten-Nr.: 56-12-25/01965 Seite 36



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Graben:
Fir den Graben wird auf den Bodenwert fir Wasserflachen = 0,59 €/m?2 abgestellt.

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenwert = 0,59 €/m?
Flache X 150 m?
beitragsfreier Bodenwert = 88,50 €
d. __90,00€

Der beitragsfreie Bodenwert des Grabens betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025
insgesamt rd. 90,00 €.

Weq:
Bei dem Weg handelt es sich um eine Arrondierungsflache.

Unter Arrondierungsflachen versteht man auf Grund von GréBe, Gestalt und Lage selbstandig nicht
bebaubare Teilflachen, die zusammen mit einem angrenzenden Grundstlick dessen bauliche
Ausnutzbarkeit erhéhen oder einen unglinstigen Grenzverlauf verbessern.

Grundlegend nehmen die Arrondierungsflachen nur bedingt am gewdhnlichen Geschaftsverkehr teil,
da sich der Kauferkreis zumeist auf den unmittelbaren Nachbarn beschrénkt. Infolgedessen werden
die Kaufpreise erkennbar durch die individuellen Interessen der Beteiligten bestimmit.

Arrondierungsflichen 2019 - 2024
' ' Mittelwert
Art der unselbstandigen Teilfliche | Anzahl | Bodenrichtwert | Flache Skizze
fm?
(Spanne in %)
- ;. 31%
finter dem Grundstiick llegende 5
regel- oder unregelmakige Flachen 259 352 .
{3=154)
54 %
seitlich gelegene Flachen 247 230 .
(4—173)
Splitterflachen 48 %
regel- ader unregelmalig in unter- 135 210 .
schiedlichen Lagen {6—125)
39 % [}
Zufahrten 33 234
(8100 m 1

Als Ausgangswert wird in diesem Fall der Bodenrichtwert fir baureifes Land (Wohnbauflache)
gewabhlt, da die Arrondierung zu den Wohnhausern auf dem Flurstlick 329/9 erfolgen wirde.
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l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 04.09.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | private Verkehrsfliche | x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 75,00 €/m2 EZ2
Entwicklungsstufe | baureifes Land | Arrondierungsflache X 0,400 ES3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 30,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?
Flache X 697 m?
beitragsfreier Bodenwert = 20.910,00 €

rd. 20.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert der Arrondierungsflache betragt zum Wertermittlungsstichtag

04.09.2025 rd. 20.900,00 €.

Gesamtbodenwert

Ermittlung des Gesamtbodenwerts des Bewertungsgrundstiicks Erlduterung
gewerbliche Bauflache 24.800,00 € nsvs!
Griinanlage/Gartenland 14.120,00 € sv32
Teich 5.490,00 €

Graben 90,00 €
Weg/Arrondierungsflache 20.900,00 €
Gesamtbodenwert des Grundstiicks: 65.400,00 € sV

Der Gesamtbodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 65.400,00 €.

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

31 nsv = nicht selbststandig verwertbar, der Bebauung zuzuordnende Teilflache
%2 sy = selbststandig verwertbare Teilfliche
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4.2.2. Ertragswertermittlung

422.1.

Ermittlung des Ertragswertes

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 1 dieses Gutachtens enthalten.

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

Garagen Garagen 8,00 25,00 200,00 2.400,00

Summe - 8,00 200,00 2.400,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 2.400,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 552,00 €

jahrlicher Reinertrag = 1.848,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

6,80 % von 24.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.686,40 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 161,60 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ =6,80 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer X 7,089

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.145,58 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 24.800,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 25.945,58 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 25.945,58 €

selbststandig verwertbare Teilflache + 40.600,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 66.545,58 €
rd. 66.500,00 €
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4.2.2.2. FErlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen der Ertragswertermittiung

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

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden anhand der Flurkarte mittels Nutzflachenkoeffizienten
durchgefihrt.

Mietanséatze

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

Die als ortsiiblich angesetzte Miete firr vergleichbare Objekte basiert auf Daten aus der Mietpreis-
sammlung des Sachverstandigen.

Unter Bericksichtigung der Besonderheiten des Objektes werden 20,00 € monatlich je Garage als
nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete geschatzt.

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 Wertermittiung werden die in [1], Band Il, Abschnitt 3.05/4/3 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.

Durchschnittliche pauschalierte Bewirtschaftungskosten(anteile des Vermieters) in v. H. der
Nettomietes3?

- Verwaltungskosten34

- gréBere Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Bewirtschaftungskosten

Grundstiicksart relative Restnutzungsdauer (%)

2 80% <20
Einfamilienwohnhausgrundstiicke 17 27
Zweifamilienwohnhausgrundstlicke 20 30
Mehrfamilienwohnhausgrundstticke
Geschosswohnhausgrundstlicke 21 32
Gemischt genutzte Grundstlicke
(gewerbl. Anteil 20-80 %)3 20 28
Geschéftsgrundstiicke
(gewerbl. Anteil > 80 %)* 19 26
Gewerbe-/Industriegrundstlicke 17 23
Garagenhtfe/l.agergrundstiicke 16 23
Verbraucherméarkte 17 23

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

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

200 €/m2rd. 3 - 5 %-Punkte (3 %-Punkte bei gesamtheitlicher Vermietung, 5 %-Punkte bei mehrfach unterteilter Vermietung).

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

36 Bezogen auf den anteiligen Jahresrohertrag, d. h., nicht unter Bezug auf die Wohn- bzw. Nutzflachen.
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Erforderliche Modifizierungen:

Bei Wohnungs- und Teileigentum sind alle Tabellenwerte zu erhéhen um

bei Wohnungen >110 m2 + 1 %-Punkt

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

Ohne Bad oder ohne Zentralheizung alle Werte + 4 %-Punkte.

Mit Aufzug alle Werte + 0,5 %-Punkte.

Die Tabellenwerte gelten fiir Regionen mit einem Bodenwertniveau fur allgemeine Wohngebiete von
100 €/m?2 bis 200 €/m2.

Korrekturen fir Regionen mit abweichenden Bodenwertniveaus:

Bodenwert Wohnen/Geschafte Gewerbe/Markte
< 30 €/m2 + 4 %-Punkte + 3 %-Punkte
30- 99 €/mz + 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

hoéher.

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

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

e derin[1], Band Il, Abschnitt 3.04/3/29 veréffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie
e von Ableitungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg, veréffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2025, bestimmt.

Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte werden fiir den 6rtlichen Grundstiicksmarkt
folgende Liegenschaftszinssatze abgeleitet:

Liegenschaftszinssdtze NWM

: . Untersuchungs- | . Mietspanne
Grundstiicksart o B5: Bandbreite | Burchschnitt | Anzahl | "
zeitraum E/m]
Ein- und Zweifamilienhduser 2024 1,4—24.0 2.4 136 5,00—-95,00
reihenhiuser/Doppelhaushili-
{Boppe 2024 1.5—4.1 2,6 37 5,00 — 11,50
ten
Eigentumswohnungen
£ - & 2023 bis 2024 1,0—2.7 1.7 13 8,00—12,00
Ostseerepion Erstverkauf
Eigentumswohnungen
£ A 2024 1,.2—4,0 2,7 23 >,30—10,00
Weiterverkauf (Kreisgebiat)
Eigentumswohnungen
‘g wahnung . 2024 L0—2,8B 1,7 26 7.70—12,50
Weiterverkauf (Dstseeregion)
FerienhZuser 2023 bis 2024 1,2=—8,2 1,8 18 6,00 —12,50
Mehrfamilienhiuser 2022 bis 2024 2, 2—85 42 22 4,00—- 10,10
Gewerbegrundstiicke 2016 bis 2023 4,2—9,0 6.8 B 3,00 —8,50
Anmerkung

Diz Kauffalle aus den Jahren vor 2023 wurden nach dem Medell der ImmoWertV 2021 umgerechnat,

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz mit 6,80 % angesetzt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde
liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird pauschal auf 10 Jahre geschéatzt. Dabei wird sowohl dem schlechten
baulichen Zustand als auch dem geringen Bedarf Rechnung getragen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.
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4.2.3. Sachwertermittiung

4.2.3.1. Ermittlung des Sachwertes
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben. Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 2 dieses Gutachtens enthalten.

Gebaudebezeichnung

Garagen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

485,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 171,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 82.935,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.09.2025 (2010 = 100) 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 156.415,41 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 156.415,41 €
Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 83,33 %
o Faktor 0,1667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 26.074,45 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 26.074,45 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 521,49 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 26.595,94 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 24.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 51.395,94 €
Sachwertfaktor X 0,50
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 25.697,97 €
selbststandig verwertbare Teilflache 40.600,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Sachwert = 66.297,97 €
rd. 66.300,00 €
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4.2.3.2. Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Hinweis:
Umfassendere Erlduterungen zu den Wertermittlungsanséatzen 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 Geb&udeflachen
(Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir auf der Grundlage der Flurkarte durchgefihrt.

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

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

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

Herstellungskosten

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

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

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 0,0% 19,9’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 485,00 €/m2 BGF
rd. 485,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der
Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AuB3en-
anlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schéatzung: 2,00 % der vorlaufigen 521,49 €
Gebaudesachwerte insg. (26.074,45 €)

Summe 521,49 €

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 AuBenanlagen, wenn lediglich die Ver- und Entsorgungsanlagen,
ca. 8 %, wenn zusétzlich aufwendige Einfriedungen, Wegbefestigungen, Anpflanzungen etc. vorhanden
sind.

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 2,00 % als sachgerecht erachtet.
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Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer wird pauschal auf 10 Jahre geschéatzt. Dabei wird sowohl dem schlechten
baulichen Zustand als auch dem geringen Bedarf Rechnung getragen.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verflgbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnitt-
lichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgrdBe (d. h., Gesamtgrundstlickswert)
angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im 6&rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,
insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren
und/oder

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

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

bestimmt.

Fir den ortlichen Grundstiicksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im
Landkreis Nordwestmecklenburg nur eigene Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stlicke abgeleitet.

Im vorliegenden Fall wurde, unter Abwéagung der objektspezifischen Gegebenheiten, ein Sachwert-
faktor von 0,50 gewahlt, d. h., dass Kaufpreise etwa 50 % unter dem ermittelten vorlaufigen Sachwert
zu erwarten sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflhrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.
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4.2.4. Unbelasteter Verkehrswert des Grundstiicks Ifd. Nr. 3 des BV

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 66.500,00 € ermittelt.
Der zur Stlitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 66.300,00 €.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das mit Garagen bebaute Grundstlick
in 19417 Warin, Bitzower Stral3e,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Warin 1728 3
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Warin 4 329/22 7.375 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 mit rd.

66.500,00 €

(in Worten: sechsundsechzigtausendfiinfhundert Euro)

geschatzt.
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4.2.5. Wertbeeinflussung des Grundsticks Ifd. Nr. 3 des BV durch eine beschréankte
persdnliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht)

4251. Sachverhalt

Das Bewertungsgrundstick ist in Abt. Il Ifd. Nr. 1 mit einem Gasleitungsrecht mit folgendem Inhalt
belastet:

.Die HGW HanseGas GmbH ist berechtigt, in einem Flurstlcksstreifen (Schutzstreifen) von 4 m
Breite, ansonsten 4 m Breite, eine Gasleitung mit den dazugehdrigen Nebenanlagen einschlie3lich
Telekommunikationskabel zu verlegen, zu betreiben und zu unterhalten sowie den Schutzstreifen zum
Zwecke des Betriebes und der Unterhaltung der Leitung mit Anlagen jederzeit im erforderlichen
Umfang zu benutzen.

Auf dem 4 m breiten, ansonsten 4 m breiten, Schutzstreifen diirfen fiir die Dauer des Bestehens der
Leitung mit Anlagen keine Gebaude errichtet oder sonstige Einwirkungen, die den Bestand und den
Betrieb der Leitung mit Anlagen beeintrachtigen oder gefahrden kénnen, vorgenommen werden. Die
Ausibung der Dienstbarkeit kann einem Dritten (berlassen werden.”

Betroffen ist nur der Bereich des Weges auf dem Flurstiick 329/22, bis auf Héhe des westlichen
Wohnhauses (vgl. Anlage 3.1)

425.2. Wertbeeinflussung des Grundstlicks durch das Abwasserleitungsrecht

Zuzahlungsbetrag geman § 51 Il ZVG:

Das ist der Betrag, um den sich der Wert des Versteigerungsobjektes erhéht, falls das Recht zum
Zeitpunkt des Zuschlages nicht besteht.

Die Hohe des Zuzahlungsbetrages bemisst sich damit nach dem Betrag, um den der Wert des
Grundstiicks objektiv durch die Belastung gemindert ist, der somit bei Verkauf des Grundstiicks ohne
die zu wertende Einzelbelastung Uber den bei der VerduBerung des belasteten Grundstlicks
erreichbaren Kaufpreis hinaus erzielt werden kénnte.

Die zu duldende Flacheninanspruchnahme fiir das Leitungsrecht mindert als Belastung den Wert
eines Grundstlcks.

Die wesentlichen Parameter fiir die Bewertung eines Leitungsrechts sind:
e Nutzung des belasteten Grundstuicks,

e Leitungsart,

o GroBe der belasteten Flache,

e Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstiicks.

Nutzung des belasteten Grundstiicks
Die Nutzung eines belasteten Grundstlicks bestimmt im Wesentlichen den Wert einer Belastung durch
ein Leitungsrecht.

Sie kann in folgende Bereiche unterteilt werden:
e landwirtschaftliche Grundstlicke,

e Industrie- und Gewerbegrundstlicke,

e  Wohngrundstiicke.

Je nachdem, wie ein Grundstlick genutzt wird, &ndert sich auch der Grad der Beeintrachtigung.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein als private Verkehrsflache genutztes Grundstiick.

Leitungsart
Ein wichtiges Kriterium fir die Beurteilung eines Leitungsrechtes ist die Art der Leitung, die auf dem
Grundstlick verlegt ist.
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Dabei ist zu unterscheiden in:
e Luftleitungen,
e Erdleitungen.

Bei allen Leitungen ist ihre Lage auf dem Grundstlick von wesentlicher Bedeutung. Ferner ist zu
berlicksichtigen, auf welcher Lange die Leitung im Grundstlick verlegt ist. Weiterhin ist der
Wartungszyklus zu beachten, in dem das Grundstiick vom Betreiber betreten werden muss.

Bei Erdleitungen sind Erdkabel, Rohrleitungen, Betonkanale u. &. anzutreffen.

Telefon-, Strom- und Gasleitungen werden in aller Regel in einer Tiefe von 0,80 m bis 1,20 m verlegt.
Wasser- und Fernwarmekanale liegen meist in frostsicherer Tiefe von 1,20 m bis 1,50 m.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Erdleitung.

GroBe der belasteten Flache

Aus Leitungsart und Lage wird die GroBe der belasteten Flache ermittelt.

Fir die Bewertung des Leitungsrechtes ist grundsétzlich nur die tatséchlich vom Leitungsrecht
betroffene Flache anzusetzen. Eine Ausnahme bilden nur jene Grundstlicke, die durch Leitungsrechte
derart stark beeintrachtigt sind, dass sie vom Eigentimer Gberhaupt nicht mehr genutzt werden
kénnen.

Die Ermittlung der belasteten Flache erfordert bei Erdleitungen in der Regel einen héheren Aufwand
als bei Luftleitungen.

Wahrend die Léange der Leitung meist eindeutig zu ermitteln ist, hAngt die Breite der belasteten Flache
von folgenden Faktoren ab:

o Verlegetiefe der Leitung,

e Durchmesser der Leitung,

e Grundstiicksnutzung.

Bei Verlegetiefen bis zu 1,50 m, dies trifft zu bei den Leitungen fiir Telefon, Strom, Gas und Wasser,
kann in aller Regel eine Breite von ca. 5,00 m angesetzt werden. Dieses Maf3 wird dadurch bestimmt,
dass beim Auswechseln dieser Leitungen meist ein Gerateeinsatz erforderlich ist und auBerdem das
ausgehobene Erdreich seitlich gelagert werden muss.

Die GroBe der belasteten Flache betragt im vorliegenden Fall 4,00 m x 50,00 m = 200,00 m2.

Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstiicks

Wahrend die Ermittlung der belasteten Flache mit den vorgegebenen Kriterien relativ eindeutig
erfolgen kann, muss fir den Grad der Beeintrachtigung ein MaBstab gefunden werden, der eine
abgestufte Einteilung ermdglicht.

Hierzu wird in GuG 4/93 von Dipl.-Ing. (FH) Helmut Clemens eine fiinfstufige Skalierung entwickelt,
auf die in der vorliegenden Wertermittiung abgestellt wird:

keine Beeintrachtigung,
geringe Beeintrachtigung,
maBige Beeintrachtigung,
erhebliche Beeintrachtigung,
volle Beeintrachtigung.

a0~
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Die nachstehend in der Tabelle angegebenen Prozentzahlen zu den Stufen 1 bis 5 bieten eine
differenzierte Méglichkeit, den Barwert der Belastung gemafn dem Grad der Beeintrachtigung zu
ermitteln:

Nutzung des Grad der Beeintrachtigung in %

Grundstlicks ohne gering maBig erheblich voll
Landwirtschaft 5-10 10-15 15-25 25-40 40 -70
Industrie und

Gewerbe 5-10 10-20 20-35 35-60 60 - 90
Wohnungsbau 5-15 15-30 30-45 45-70 70-90

Dabei sind samtliche Einfllisse bei der Bewertung zu berlcksichtigen. Fiir bebaute Grundstlicke
(Industrie-, Gewerbe- und Wohngrundstiicke) gilt folgender Anhalt:

1. keine Beeintrachtigung: wenn eine Leitung im Randbereich verlegt ist und lediglich ein Schutz-
streifen einzuhalten ist,

2. geringe Beeintrachtigung: wenn eine Luft- oder Erdleitung im Randbereich verlegt ist und die all-
gemeine Nutzung des Grundstlicks nur geringfligig, die bauliche Nutzung nicht eingeschrankt ist,

3. maRige Beeintrachtigung: das Grundstlick kann durch das Leitungsrecht nicht mehr voll genutzt
werden; bei Bauland ist die bauliche Nutzung nur leicht beeintrachtigt,

4. erhebliche Beeintrachtigung: wenn die Nutzung des Grundstlicks nur noch eingeschrankt méglich
ist und die bauliche Nutzung wesentlich beeintrachtigt ist,

5. volle Beeintrachtigung: das Grundstiick kann durch das Leitungsrecht kaum oder gar nicht genutzt
werden, wobei die bauliche Nutzung unmdglich ist.

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der Lage der Leitung an der Grundstiicksgrenze und der
Nutzung der betroffenen Flache als private Verkehrsflache von einer geringen Beeintrach-
tigung = 15 % durch die Leitungstrasse ausgegangen.

Barwert der Belastung

Der Barwert der Belastung wird von den zuvor beschriebenen Merkmalen bestimmt und errechnet
sich aus dem Produkt von Bodenwert, der GréBe der belasteten Grundstlicksflache und dem Grad der
Beeintrachtigung.

Fiir den vorliegenden Fall ergibt sich:
Leitungstrasse: 30,00 €/m2 x 200 m2 x 15 % = 900,00 €

Der Barwert der aus einem Gasleitungsrecht resultierenden Belastung fiir das Bewertungs-
grundstiick betréagt somit 900,00 €.

Die vorstehend ermittelte Wertminderung des Grundstiicks entspricht in ihrer Hohe dem Zuzahlungs-
betrag geman § 51 Il ZVG und ist vom unbelasteten Verkehrswert abzuziehen.
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4.2.6. Wertbeeinflussung des Grundstlicks durch eine Grunddienstbarkeit (Geh- und
Fahrrecht)

426.1. Sachverhalt

Das Bewertungsgrundstiick ist in Abt. Il Ifd. Nr. 5 mit jeweils einem Geh- und Fahrrecht mit folgendem
Inhalt belastet:

.Der Zugang und die Zufahrt zum herrschenden Grundstick Flurstiick 329/9 sind nur iber das
dienende Grundstiick Flurstlick 329/22 gewahrleistet.

Der Eigentimer des dienenden Grundstiickes raumt daher dem jeweiligen Eigentiimer des herrschen-
den Grundstuckes fiir stdndig das Geh- und Fahrtrecht am dienenden Grundstiick ein.

Das Geh- und Fahrtrecht ist auszuliben auf der Trasse in einer Breite von ca. 3 Metern, die im
beigefigten Lageplan durch Schraffur gekennzeichnet ist. Der Lageplan wurde zur Durchsicht
vorgelegt und genehmigt; auf ihn wird verwiesen.

Die Dienstbarkeit berechtigt zur Benutzung der Wegeflache durch FuBganger und
Personenkraftwagen, sowie durch Lastkraftwagen fir Zwecke der Ver- und Entsorgung und fur
Bauzwecke. Sie berechtigt jedoch nicht zum Abstellen von Fahrzeugen.*

Lageplan:
\
~
B
e /
. i
S— - )
P .
2 f
@ i
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4.2.6.2. Wertbeeinflussung des Grundstiicks durch die Wegerechte

Zuzahlungsbetrag geman § 51 Il ZVG:

Das ist der Betrag, um den sich der Wert des Versteigerungsobjektes erhéht, falls das Recht zum
Zeitpunkt des Zuschlages nicht besteht.

Die Hbéhe des Zuzahlungsbetrages bemisst sich damit nach dem Betrag, um den der Wert des
Grundstiicks objektiv durch die Belastung gemindert ist, der somit bei Verkauf des Grundstiicks ohne
die zu wertende Einzelbelastung Uber den bei der VerduBerung des belasteten Grundstlicks
erreichbaren Kaufpreis hinaus erzielt werden kénnte.

Beim Wegerecht erhalt der Beglnstigte das Recht, jederzeit einen bestimmten Teil des durch das
Recht belasteten Grundstiicks als Weg nutzen zu dirfen.

Das Wegerecht mindert die Nutzbarkeit des Grundstlcks auf der fiir die Zuwegung vorgesehenen
Teilflache.

Kroll3” schlagt vor, das Ausmaf der Nutzungseinschrankung in Kategorien einzuteilen und
entsprechend der Kategorie prozentuale Abschldge vom Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks
vorzunehmen, und zwar wie folgt:

Ausmal der Nutzungseinschrankung Abschlag

gering: Zufahrt am Rande, ca.5%
Teilflache < 15 %
keine Einschréankung der baulichen Nutzung

vertretbar: Teilflache > 15 %, 5-20%
teilweise Einschrankung der Nutzung

erheblich: Teilflache > 15 %, 20-40 %
in einem zentralen Bereich mit stark eingeschrankter
Nutzung

nicht vertretbar: keine oder nur sehr geringe bauliche Nutzung méglich 40 - 90 %

Im vorliegenden Fall verlauft das Wegerecht auf ca. der Hélfte der Wegeflache, welche als private
Verkehrsflache genutzt wird.

Die betroffene Flache liegt mit 3,00 m x 72,00 m =216 m?, das entspricht etwa 3 % der Grund-
sticksflache, unter 15%. Ein Ansatz von 20 % des Bodenwertes wird deshalb als sachgerecht
erachtet.

Wertbeeinflussung: 216 m? x 30,00 €/m? x 20 % = 1.296,00 € rd. 1.300,00 €

Die Wertbeeinflussung (Wertminderung) des Bewertungsgrundstiicks durch ein Geh- und
Fahrrecht wird auf rd. 1.300,00 € geschétzt. Der Betrag ist vom unbelasteten Verkehrswert in
Abzug zu bringen.

Die vorstehend ermittelte Wertminderung des Grundstiicks entspricht in ihrer Hohe dem Zuzahlungs-
betrag geman § 51 Il ZVG und ist vom unbelasteten Verkehrswert abzuziehen.

37 Ralf Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2. Auflage, RDN. 12.4.3
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Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwrdigkeit beigemessen werden kann.

signiert von:

Jorg Berger

cle | 05.01.2026

mit:
digiSeal”
by secrypt .

Diplom-Betriebswirt (FH) Jérg Berger

17034 Neubrandenburg, 02.01.2026
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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 Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers, beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Ko&rpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen 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 unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fur die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Héhe des
fir den Auftragnehmer mdéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschranki.

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

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

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstlick 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-
satzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)-
Reinertrag des Grundstlcks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

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

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

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstlicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertréage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéaltnisse 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 Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertméaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Errags-
wertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir 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 Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméngel und Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertrédgen).

Bauméngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schéatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funk-
tionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Anhang 2

Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind
durch Nachbewertungen, d. h., aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir
diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.

Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6&rtlichen Grundstiicksmarkt
fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebadudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
.Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

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

Besondere Einrichtungen

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

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

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschéden, oder
Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfiih-
rungen im Vorabschnitt.

Bauméngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

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

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

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schéatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

i" sichtek arts tiedencn MaBstsben. Die Ubersichisharta st unter dar T LT TSRS Wt
O Ubetsichaskare 'I:E:m  ziir Flscheinu Gherdriichen Verks Ot Kisees T
. igins . , Verkehisinfrastrolur, ;
msmﬂwrmﬂsmwwﬂhuMMm&m mﬁ.-m

Das KartEnmateral basier sdf dén Daten ven © OpenStrastiizp unid swsht gem3B der Open Bats Commans Open Datskese Lizan: (0DbL) fui fFeléa Nitrung
mwmmmnmmm mmmmw—mmwmﬂmmmumm&umm '

Gutachten-Nr.: 56-12-25/01965 Anlage 1 Seite 1



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Auszug aus der topografischen Karte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

[=a]
z 1
B T
A
1
A .
St g =
L 3
2 &
s & =
‘%P |

T.a o fk : i ]
e
= A g )
S Mieipi e ! ﬁa‘,"' & 1 | j
; ’F"{"E‘:‘ : Hirk Q',lf’"
= ‘?;g Plirkeony . of
o - .
- - w,lﬂﬁ' ]
Warin <
&
o ' Sewsy
M Pélidbioy
Jm“-‘l’."ﬂ
ki
B 13z e g

30.12,2025 | 03917109 | & OpenSireetMap Contributors O
Madsiab (im Papledruck): 1:10,000 ﬁ : ﬁ |
1.000 m

Aucdehmimg: 1700 m x 3.700 m
)
Stadiplan in verschisdensn MaBsisben mit Verkshrsindrastrukiur, Der Stadiplan ist unter der Creative-Commons-Lizenr "Namensmenmung -

Waitergabe unter gleichen Badingungen” 2.0 verfighar
Brer Stadiplan enthalt v.s. Informstan=n mur Bebauurg, den Strallennamen und der Varkehrsinfrestrulitur der Sradt. Dle Kare llegt flachendeckend i
b= 1:10,000 srgebt=ten

o=l

D=utechland voe Und wird im MaBasbebaraich 1:2.000
£ OpenSto=stMap und s=t gemal de Open Date Commaons Open (emabase Lirenz (ODbL) zur frigien Nutming

Das ¥awtenmstesisl basiers auf den Daten von ©
=y Verfligung. Der Ksrensusschnist iss entsprachend der Crestive-Commoes-Laoeas [0 BY-54) lzanzien und darf =uch fiir sewarbliche Zwacks genutr

warden,
Bei der wederen Vepweadung der Karte =2 die Quellenangabs umveranders mezufaheen.

Datznguells
OpeaStrestMap-Mitwirkends Stand: 2025

Seite 1

Gutachten-Nr.: 56-12-25/01965 Anlage 1.1



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:
Ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgeman diesem Gutachten nicht als Anlage beigeflgt.
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Grundstick Ifd. Nr. 2 des BV (FS 329/10)

A Bild 2: Blick aus Richtung Norden auf das Flurstlick 329/10
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A Bild 4: nérdlicher Bereich des Flurstiicks 329/10
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A Bild 6: westliches der beiden Schleppdacher
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A Bild 8: massiv ausgebauter Bereich des Schleppdaches
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A Bild 10: Zufahrt Gber das Flurstiick 329/7
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A Bild 11: Blick auf das 6stliche Schleppdach

A Bild 12: Freiflache zwischen den Schleppdachern
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A Bild 13: 6stlicher Schleppdach

A Bild 14: unter dem &stlichen Schleppdach gelagerte Materialien
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A Bild 16: auf der Freiflache gelagertes Holz
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Grundstick Ifd. Nr. 3 des BV (FS 329/22)

A Bild 17: Zufahrt von der Bitzower Straf3e

A Bild 18: Blick auf die Garagen
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] X

Bild 2: auf dem Bewertungsgrudstdck abgestellefz
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A Bild 21: Teich auf dem Flurstlick 329/22
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LITERATURVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldchenverordnung — WoFI1V)

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

DIN 283:

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

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

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

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

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

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:

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

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

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

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

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

[4] POHNERT, Fritz

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen.

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

verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 18:12:2025)
erstellt.
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