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Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundstiick Ifd. Nr. 1:

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 1

125,97/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/110 3109/111

Wirtschaftsart und Lage StraBe, Ostseeblick Gebaude- u. Freiflache flr
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohnzwecke, Ostseeblick
GroBe: 8 m? 358 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 37 gelegen im Erdgeschoss rechts, im Aufteilungs-
plan mit der Ziffer 37 gekennzeichnet nebst Keller Nr. 37
im Aufteilungsplan mit der Ziffer 37 gekennzeichnet

Sondernutzungsrechte sind vereinbart:

Far die Wohnungseigentiimer als Mitglieder der Bruchteilsgemeinschaft gelten folgende ausschlieB3li-
chen Nutzungsrechte im Sinne des § 745 BGB:

Der Wohnung Nr. 37 werden die Stellplatze 1, 2 und 3 zugeordnet.
Die Stellplatze befinden sich auf dem Flurstliick 3109/62, an welchem unter Ifd. Nr. 2/zu 1 ein eigen-
standiger Miteigentumsanteil an diesem Grundstiick eingetragen ist. Da dieser Miteigentumsanteil

ebenfalls Gegenstand des Verfahrens ist, werden die Sondernutzungsrechte im Zusammenhang mit
diesem bewertet.

Grundstiick Ifd. Nr. 2/zu1:

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 2/zu 1
3/13 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/62

Wirtschaftsart und Lage Platz, Wohngebiet Ostseeblick
(geman Wohnungsgrundbuch):

GroBe: 486 m?

Auf dem im anliegenden Lageplan mit V bezeichneten Stellplatzgrundstiick (Flurstiick 3109/62) wer-
den insgesamt 13 PKW-Stellplatze vorgesehen. Es handelt sich um ein ,dienendes Grundstlick" im
Sinne von § 3 der Grundbuchordnung, fiir das kein eigenes Grundbuchblatt angelegt werden soll.

Von den 13 PKW-Stellplatzen wurden 3 dem Bewertungsobjekt zugeordnet (Sondernutzungsrecht).
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Grundstiick Ifd. Nr. 3/zu1:

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 3/zu 1

1/56 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/61

Wirtschaftsart und Lage Gebaude- und Freiflachen zu Entsorgungsanlagen
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohngebiet Ostseeblick

GroéBe: 49 m?

Grundstiick Ifd. Nr. 4/zu1:

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 4/zu 1
1/119 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/50

Wirtschaftsart und Lage Gebaude- und Freiflachen, Wohnen,
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohngebiet Ostseeblick

GroBe: 728 m?

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843
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Ergebnisse der Wertermittlung

Grundstiick Ifd. Nr. 1:

Der Verkehrswert wird als gewichteter Wert der angewendeten Verfahren ermittelt. Dabei erhélt das
Ertragswertverfahren als Verfahren mit guter Datenbasis den Faktor 3, das Sachwertverfahren den
Faktor 2 und das Vergleichswertverfahren erhalt den Faktor 1, da hier die Datenbasis und die zur
Verfligung stehenden Marktdaten ungenauer sind.

Die ermittelten Verfahrenswerte betragen:

Gewicht

(nach Sicherheit der

Datenbasis)
Sachwert 123.000,00 € 2 246.000,00 €
Ertragswert 123.000,00 € 3 369.000,00 €
Vergleichswert 127.000,00 € 1 127.000,00 €

Summe 6 742.000,00 €

dividiert durch 6
Gewogenes Mittel 123.666,66 €
Verkehrswert: rd. 124.000,00 €
Der Verkehrswert des im
Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 1
eingetragenen 125,97/1.000stel Miteigentumsanteils an dem Grundstlck:
Gemarkung: Wismar
Flur: 1
Flursticksnummer: 3109/110 3109/111
Wirtschaftsart und Lage StraBBe, Ostseeblick Gebaude- u. Freiflache fur
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohnzwecke, Ostseeblick
GroBe: 8 m? 358 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 37 gelegen im Erdgeschoss rechts, im Aufteilungs-
plan mit der Ziffer 37 gekennzeichnet nebst Keller Nr. 37
im Aufteilungsplan mit der Ziffer 37 gekennzeichnet

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 mit rd.

124.000,00 €

(in Worten: einhundertvierundzwanzigtausend Euro)

geschatzt.
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Grundstiick Ifd. Nr. 2/zu1:

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 14.900,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 15.100,00 €.

Der Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 2/zu 1
eingetragenen 3/13 Miteigentumsanteils an dem Grundsttick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/62

Wirtschaftsart und Lage Platz, Wohngebiet Ostseeblick
(geman Wohnungsgrundbuch):

GroBe: 486 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 mit rd.

14.900,00 €

(in Worten: vierzehntausendneunhundert Euro)

geschétzt.

Grundstiick Ifd. Nr. 3/zu1:

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 134,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 3/zu 1

eingetragenen 1/56 Miteigentumsanteils an dem Grundsttick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/61

Wirtschaftsart und Lage Gebéaude- und Freiflachen zu Entsorgungsanlagen,
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohngebiet Ostseeblick

GroBe: 49 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 mit rd.

134,00 €

(in Worten: einhundertvierunddreiBig Euro)

geschatzt.

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843 Seite 5



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Grundstiick Ifd. Nr. 4/zu1:

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.
Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 466,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 4/zu 1
eingetragenen 1/119 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/50

Wirtschaftsart und Lage Gebé&ude- und Freiflachen, Wohnen,
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohngebiet Ostseeblick

GréBe: 728 m?2

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 mit rd.

466,00 €

(in Worten: vierhundertsechsundsechzig Euro)

geschétzt.

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843
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1 Allgemeine Angaben

1.1. Auftraggeber, Auftragsanlass

Auftraggeber:

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsgrundlagen:

das Gutachten stiitzt sich u. a. auf folgen-
de Grundlagen:

Amtsgericht Wismar

- Zweigstelle Grevesmihlen -
Rechtspflegerin
Bahnhofstral3e 2-4

23936 Grevesmuhlen

geman Beschluss des Amtsgerichtes Wismar, vom
26.04.2023, Geschaftsnummer 30 K 16/23

Tag der Ortsbesichtigung, 07.06.2023
07.06.2023

Zum Ortstermin wurden die Beteiligten, geman Uberge-
bener Liste der Beteiligten, durch Einschreiben vom
24.05.2023 fristgerecht geladen.

Der Eigentiimer war zum Ortstermin nicht anwesend. Er
informierte auch weder den Verwalter noch die Mieterin.

Die Mieterin war zufallig zuhause. Sie gewahrte Zutritt
zur Wohnung, gestattete jedoch keine Innenaufnahmen.

e die Mieterin
e der Gutachter

e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

vom Auftraggeber libergebene Unterlagen:

ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Wismatr,
Blatt 10822, vom 03.04.2023, vom Grundbuchamt beim
Amtsgericht Wismar

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw. bereitgestell-

te Unterlagen:

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

o Fotodokumentation (AuBenaufnahmen)

weitere Unterlagen und Angaben:

e Auszug aus der Liegenschaftskarte, vom 25.05.2023

e Auskilnfte aus dem Baulastenverzeichnis, vom
24.05.2023

¢ Onlineabfrage des Bodenrichtwertes beim Geoportal
des Landkreises Nordwestmecklenburg, vom
10.07.2023

¢ Grundsticksmarktbericht 2023 des Gutachteraus-
schusses fir Grundstickswerte in dem Landkreis
Nordwestmecklenburg

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung, Wohnungsei-
gentum, erteilt vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg, am
15.06.2023

e Angaben und Auskinfte zu stddtebauplanungsrechtli-
chen Gegebenheiten im Bereich des Bewertungsob-
jektes durch das zustandige Bauamt, vom 23.06.2023

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843
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e Bauantrag, Baubeschreibung, Flachenberechnung,
Bauzeichnungen, libergeben vom zusténdigen Bau-
amt

o UR-Nr. 1459/1996, Notar Dr. Vollbrecht, Hamburg
(Realteilung Wohnpark Ostseeblick), Gbergeben durch
das zustandige Grundbuchamt

o UR-Nr. 1244/1996, Notar Dr. Vollbrecht, Hamburg
(Aufteilung eines Grundsticks in Wohnungseigentum
nebst Miteigentumsordnung), Gbergeben durch das
zustandige Grundbuchamt

e UR-Nr. 2361/1996, Notar Dr. Vollbrecht, Hamburg
(Anderung der Teilungserklarung vom 04.06.1996
(UR-Nr. 1244/1996 des Notars Dr. Andre Vollbrecht),
Ubergeben durch das zustandige Grundbuchamt

o Wirtschaftsplan flr das Jahr 2022, Wohnungseigen-
timergemeinschaft Ostseeblick 42 (Haus C 3),
23968 Wismar, Ubergeben von der Verwalterin

e Mietvertrag vom 18.12.2007, Ubergeben von der Ver-
walterin

e Angaben zum Hausgeld, Gbergeben von der Verwal-
terin
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1.2. Sachverhalte

Allgemeine Beschreibung
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Das Bewertungsobjekt ist im
Wohngebiet Ostseeblick in Hinter Wendorf, einem Stadtteil von Wismar gelegen.

Das Bewertungsobijekt besteht aus Miteigentumsanteilen an insgesamt vier Grundstliicken. Grund-
stlick Ifd. 1 ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut, in dem sich das Sondereigentum an der
Wohnung befindet, Grundstlick Ifd. Nr. 2/zu 1 ist ein Stellplatzgrundstiick, auf Grundstiick Ifd. Nr.
3/zu 1 befindet sich der Platz fir die Miillcontainer und Grundstuck Ifd. Nr. 4/zu 1 ist ein Spielplatz-
und Griinanlagengrundstiick.

Das Sondereigentum an der Wohnung befindet sich in einem zweigeschossigen Mehrfamilien-
wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Wohngebaude ist als Reihenmittelhaus errichtet
und voll unterkellert.

Das Sondereigentum an der Wohnung ist im Haus C3 (Ostseeblick 42) gelegen. Im Haus C3 befin-
den sich 7 Wohnungen. Das Haus C3 (Ostseeblick 42) bildet eine Wohnungseigentiimergemein-
schaft.

Das Bewertungsobijekt befindet sich im Erdgeschoss rechts. Es hat eine hofseitige Terrasse (West-
seite). Mit Sondernutzungsrecht sind dem Bewertungsobjekt drei Stellplatze zugeordnet.

Die Wohnung verfigt Gber ein Wohnzimmer mit offener Kiche, ein Schlafzimmer, ein Bad mit Wan-
ne, eine Abstellkammer sowie einen Flur. Am Wohnzimmer befindet sich eine Terrasse mit Gber-
dachtem Freisitz.

Wert beweglicher Gegenstéande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG)
Der Zeitwert der vorgefundenen Einbaukliche wird auf ca. 750,00 € geschatzt.

Miet- bzw. Pachtverhéltnisse
Die Eigentumswohnung war zum Ortstermin vermietet. Eine Mieterliste wird gesondert ibergeben.

Gewerbebetrieb
Zum Ortstermin wurde im Bewertungsobjekt kein Gewerbe betrieben.

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

Verdacht auf Hausschwamm
Hinweise auf Hausschwamm wurden zum Ortstermin nicht vorgefunden.

Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen
Es sind keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Auflagen bzw. Beanstandungen bekannt.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Im Baulastenverzeichnis ist eine Vereinigungsbaulast zulasten der Bewertungsgrundstlicke einge-
tragen. (vgl. Anlage 3.4)

Vereinigungsbaulast: Ein Gebaude darf auf mehreren Grundstiicken nur dann errichtet werden,
wenn die betroffenen Grundstlicke mittels Baulast zu einem Grundstlck erklart werden. Im vorlie-
genden Fall wurde sie eingetragen, um die Teilung eines gréBeren Gesamtgrundstiicks umzuset-
zen, ohne die sonst erforderlichen Grenzabstande einhalten zu miissen.

Die Vereinigungsbaulast hat keinerlei privatrechtliche Auswirkungen (Grundbuch, Steuerrecht).

Durch eine Vereinigungsbaulast wird ein Grundstlick vom gewo6hnlichen Geschéftsverkehr nahezu
ausgeschlossen.

Im vorliegenden Fall werden die Bewertungsgrundstlcke jedoch in der Art und Weise mit den an-
deren Flurstiicken vereinigt, dass fir die Bewertungsgrundstiicke keine nachteiligen Aus-
wirkungen zu erkennen sind.

Zu beachten ist die Baulast ggf. bei Erweiterungen, da GRZ/GFZ-Vorgaben fiir das vereinigte
Baugrundstlick einzuhalten sind.
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e WEG-Verwalter
IVB Immobilien-, Verwaltungs- und Baugesellschaft mbH, Philosophenweg 1b, 23970 Wismar

¢ Ist ein Energieausweis nach Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden?
soweit bekannt, nein

¢ Sind BaumaBnahmen nach § 47 Gebaudeenergiegesetz (GEG) erforderlich?
Aufgrund des Baujahres wird unterstellt, dass keine MaBnahmen erforderlich sind.

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

Rechte

Grundstuck Ifd. Nr. 1 ist mit einem Leitungsrecht, Grundstiick Ifd. Nr. 2/zu 1 mit einem Leitungs-
recht, einem Wegerecht und einer Verwaltungs- und Benutzungsregelung, Grundstiick Ifd. Nr.
3/zu 1 mit einer Verwaltungs- und Benutzungsregelung und Grundstlck Ifd. Nr. 4/zu 1 mit einem
Leitungsrecht und einer Verwaltungs- und Benutzungsregelung belastet (vgl. Anlage 3.2).

Diese Leitungs- und Wegerechte sowie die Verwaltungs- und Benutzungsregelungen regeln das
Zusammenspiel der einzelnen Grundstlicke in der Wohnanlage Ostseeblick. Die Bewertungs-
grundstiicke sind z. T. ebenfalls durch derartige Rechte beglnstigt.

Aus der Lage der Grundstiicke im Wohnpark Ostseeblick und dem Zusammenspiel der ein-
zelnen Rechte und Belastungen kann eingeschétzt werden, dass sich aus den Rechten zu-
lasten der Bewertungsgrundstiicke keine negative Wertbeeinflussung ergibt.

Gemeinbedarfsflache:
An der 6stlichen Grundstiicksgrenze befindet sich das Wartehauschen einer 6ffentlichen Bushal-
testelle auf dem Bewertungsgrundstiick (FS 3109/110).

Bei dieser Flache handelt es sich um eine Gemeinbedarfsflache.

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer dauerhaften éffentlichen Zweckbindung, insbeson-
dere aufgrund eines Bebauungsplanes, unterworfen (vor allem entsprechend den Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB fir der Allgemeinheit dienende bauliche Anlagen und Einrichtungen)
und jeglichem privaten Gewinnstreben entzogen sind. Es handelt sich hierbei insbesondere um
Festsetzungen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke, um Anlagen fiir (6rtliche)
Verwaltungen und Verkehrsflachen sowie sonstige Flachen, die flr eine Zweckbestimmung fest-
gesetzt wurden, die eine privatwirtschaftliche Nutzung ausschlief3t.

Es ist zu unterscheiden zwischen Flachen:

- die bereits als Gemeinbedarfsflachen genutzt werden und im Gemeingebrauch
verbleiben (bleibende Gemeinbedarfsflachen),

- solchen, die einer privatwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt werden sollen
(abgehende Gemeinbedarfsflachen) und

- (bislang privatwirtschaftlich genutzten) Flachen, die fir Gemeinbedarfszwecke
erworben werden sollen (kiinftige Gemeinbedarfsflachen).

Bleibende Gemeinbedarfsflache: )

Der Wert einer Gemeinbedarfsflache einschlieBlich solcher, die unter Anderung der &ffentlichen
Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf zugefiihrt werden soll (z. B. Konversionsflachen),
bemisst sich vorbehaltlich des fiir kiinftige Gemeinbedarfsflachen geregelten Falles nach dem
Entwicklungszustand, der sich bei ersatzlosem Wegfall der bisherigen 6ffentlichen Zweckbindung
(z. B. militdrische Nutzung) aufgrund der allgemeinen Situationsgebundenheit (Umgebungssituati-
on einschlieBlich deren Planungsrechten, Lage, ErschlieBungszustand, verkehrliche Anbindung,
wirtschaftlich und stadtebaulich sich aufdrangende Nutzbarkeit baulicher Anlagen) fir das Grund-
stlick ergibt (aktualisiertes Beschaffungswertprinzip). Der Wertermittlung sind der Entwicklungszu-
stand und die Lagemerkmale unmittelbar vor dem Zeitpunkt, zu dem das Grundstiick infolge der
kinftigen 6ffentlichen Zweckbestimmung von der konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlos-
sen worden ist, zugrunde zu legen.

Wertanderungen, insbesondere Wertverbesserungen auf Grund von ErschlieBungsmaBnahmen,
die der ,weichende" Eigentiimer durchgefiihrt oder durch entsprechende Beitrédge entgolten hat,
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sind zu bericksichtigen, soweit sie im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung un-
ter wirtschaftlichen Gesichtspunkten der kiinftigen Gemeinbedarfsnutzung dienlich sein kénnen.

Soweit Gemeinbedarfsflachen ausnahmsweise einen nicht unwesentlichen nachhaltigen Ertrag
bringen, kann der Wert auf der Grundlage des Reinertrages ermittelt werden. Offentliche Geblih-
ren sind nicht als Ertrdge zu berlcksichtigen.

Kiinftige Gemeinbedarfsflachen

Der Wert von Grundstlicken, die flir Gemeinbedarfszecke zu beschaffen sind, bestimmt sich nach
den maBgeblichen entschadigungsrechtlichen Bestimmungen. In der Regel ist der Wertermittlung
der Zeitpunkt zugrunde zu legen, in dem ein endgultiger Ausschluss von jeglicher konjunkturellen
Weiterentwicklung erfolgte (enteignungsrechtliche Vorwirkung).

Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass es sich zum Zeitpunkt des Ausschlus-
ses aus der konjunkturellen Weiterentwicklung um baureifes Land handelte. Die Flache
wird im Zusammenhang mit der restlichen Baulandflache des Bewertungsgrundstiicks be-
wertet.

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843 Seite 13



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage
2.2.

Bundesland:

Landkreis:

Ort und Einwohner:
Verkehrslage, Entfernungen
(siehe Anlage 1)

Uberregionale Lage:

Lage zu Verkehrswegen:

Regionalplanung:

Innerdrtliche Lage:

Verkehrsanbindung:

Wohn- und Geschéaftslage:

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

Immissionen:
Topografische Grundstiickslage:

Mecklenburg-Vorpommern
Nordwestmecklenburg
Wismar, mit ca. 43.880 Einwohnern in der Hansestadt

Entfernungen der Stadt Wismar zu nachstgelegenen gro-
Beren Stadten:

e ca. 66 km westlich von Rostock

e ca. 32 km zur Landeshauptstadt Schwerin

e Flugplatz in Hamburg, ca. 140 km entfernt

o Wismar liegt unmittelbar an der Ostsee.

Die LandstraBe L 12 flihrt von Neubukow durch

Wismar zu den BundesstraBen B 106 und B 208,

westlich von Wismar, ca. 2,6 km entfernt.

e Die BundesstraBe B 105 verlauft durch Wismar
(Lubeck-Rostock).

e Die Bundesautobahn A 20, Anschlussstelle Wis-

mar/Mitte (8), ist ca. 5 km entfernt.

e Die zustandige Verwaltungsbehérde ist die Stadt
Wismar.

e Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen befinden
sich in Wismar.

e am nordwestlichen Stadtrand von Wismar (Wismar,
OT Hinter Wendorf), in einem Wohngebiet gelegen
e Entfernung zum Markt im Stadtzentrum ca. 5,0 km

e umfassende Einbindung in das Liniennetz der NAH-
BUS Nordwestmecklenburg GmbH (Linien 12, 13
und 15);

Eine Bushaltestelle befindet sich direkt vor dem Be-
wertungsobjekt.

e Zugverbindung besteht ab Wismar auf mehreren
Strecken, z. B. auf der Strecke 185:

- Wismar — Rostock — Tessin mit Anschluss in
Rostock
nach Berlin, Libeck, Stralsund

e mittlere Wohnlage
e als Geschaftslage nur bedingt geeignet

im Ortsteil ein- und zweigeschossige Bebauung, zu
Wohnzwecken genutzt

Zum Ortstermin wurden keine Immissionen festgestellt.

auf dem Niveau der StraBe gelegen, in sich lberwie-
gend eben
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2.3.

Gestalt und Form

(vgl. Anlage 2)

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:

Gesamtgrundstiick:

Bemerkung:

24.

ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

FS 3109/110 u.

3109/111

ca. 2,00m
ca. 13,00 m

ca. 4,00m
ca. 28,00 m

8,00 m2
358,00 m?

125,97/1.000
von 366 m?2 =
46,10 m=2.

FS 3109/62 FS 3109/61 FS 3109/50

ca. 14,00 m ca. 8,00 m ca. 13,00 m

ca. 35,00 m ca. 6,00 m ca. 57,00 m
486,00 m? 49,00 m? 728,00 m?

3/13 von 366 m?
=112,15 m2.

1/56 von 49 m2 =
0,88 m2.

1/119 von 728 m2
=6,12 m2.

Es handelt sich hierbei um zwei unregelmaBig geschnittene und zwei
rechteckig geschnittene Grundstiicke (vgl. auch Anlage 2).

(entspr. vorliegenden Angaben)

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

Nordlich des Bewertungsobjekts verlauft die StraBe ,Ost-
seeblick” als Wohngebietsstral3e.

Fahrbahn asphaltiert

einseitiger Gehweg, mit Betonverbundpflaster
Parkbuchten

Alleebaume

StraBenbeleuchtung

elektrischer Strom, Erdgas, Fernwarme und Wasser
aus offentlicher Versorgung

e zentraler Abwasseranschluss

e Telefonanschluss

Den zur Verfiigung stehenden Unterlagen zufolge, liegt
auf dem Grundstick Ifd. Nr. 1 vonseiten des Bewer-
tungsgrundstiicks eine Grenzbebauung an der stdlichen
und nérdlichen Grundstiicksgrenze (Reihenmittelhaus)
vor.

Anmerkung:

Durch den Sachverstédndigen wurden zu den vorgenann-
ten Angaben keine Uberpriifungen vorgenommen. Bei
dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass, wie mitgeteilt,
Grenzverhéltnisse geregelt sind und Grenziiberbauungen
nicht bestehen.

e augenscheinlich normal gewachsener Baugrund
¢ keine Grundwassereinfliisse erkennbar

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrundsi-
tuation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843

Seite 15



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

2.5. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.5.1. Privatrechtliche Situation

Wohnungsgrundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren):

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Von einer Einsichtnahme in das Wohnungsgrundbuch oder die
Wohnungsgrundbuchakte wurde der Sachverstandige durch
den Auftraggeber befreit.

Durch den Auftraggeber wurde ein amtlicher Ausdruck aus
dem Wohnungsgrundbuch von Wismar, Blatt 10822, vom
03.04.2023, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht Wismar
Ubergeben.

Far jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Wismar Blatter 10822 bis 10828). Der hier eingetragene Mit-
eigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsan-
teilen gehdérenden Sondereigentumsrechte beschréanki.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigen-
tums sowie der Sondernutzungsrechte wird auf die Bewilligung
vom 04.06.1996/25.10.1996 (Notar Dr. Vollbrecht in Hamburg,
UR. Nr. 1244/1996 und 2361/1996) Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegen dieses Blattes von
Wismar Blatt 8933 hierher Ubertragen am 18.03.1998.

In Abt. Il des vorgenannten Wohnungsgrundbuchs sind neben
der Anordnung zur Zwangsversteigerung sieben weitere Ein-
tragung verzeichnet (vgl. hierzu Anlage 3,2).

Die Zwangsversteigerung wurde angeordnet und am
03.04.2023 eingetragen.

Schuldverhéltnisse, die zum Wertermittlungsstichtag im Woh-
nungsgrundbuch in Abteilung Il verzeichnet waren, bleiben in
diesem Gutachten auftragsgeman unberiicksichtigt.

Lt. Auskunft des Bauamtes der Hansestadt Wismar, vom
23.06.2023, sind die Grundstlicke in keines der vorgenannten
Verfahren einbezogen.

Diesbeziiglich wurden durch den Sachverstandigen keine wei-
teren Nachforschungen angestellt.

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

Ggf. vorhandene wertbeeinflussende nicht eingetragene Las-
ten und Rechte, von denen der Sachverstandige keine Kennt-
nis erhielt, sind erforderlichenfalls zusétzlich zu dieser Wert-
ermittlung zu berUcksichtigen.
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2.5.2. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- Vom Sachverstéandigen wurde eine Auskunft aus dem Bau-
nis: lastenverzeichnis vom Landkreis Nordwestmecklenburg ange-
fordert.

Nach vorliegender Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbe-
hérde, vom 24.05.2023, wird bescheinigt, dass die Grundstu-
cke mit einer Baulast (Vereinigungsbaulast) belastet sind (vgl.
Anlage 3.4).

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht It. Auskunft des Bauamtes der Hanse-
stadt Wismar, vom 23.06.2023, nicht.

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan: Entsprechend vorgenannter Auskunft liegt fiir den Bereich
des Bewertungsobjektes der Flachennutzungsplan der Han-
sestadt Wismar, einschl. 15. Anderung, vom 25.02.1996, vor.

Oktober 1990 (Aktualisierung 2021)

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes liegt, It. vorgenann-
ter Auskunft, der Bebauungsplan der Hansestadt Wismar Nr.
32/93 ,Wohngebiet Ostseeblick in Hinter Wendorf*, einschl. 1.,
2. und 3. Anderung (zudem 5. Anderung, 2. Teilbereich) vor.

25.02.1996 (Urfassung, April 2000 (zudem 28.06.2018)

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Bereich des Bewertungs-
objektes ist nach § 30 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) zu beurteilen.

Festsetzungen:
- WA (allgemeines Wohngebiet)
- GRzZ04
- GFz0,8
- Anzahl der Vollgeschosse Il
- offene Bauweise
- FH13,50m
- Baugrenzen sind festgelegt

Bauordnungsrecht

Anmerkung: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmi-
gung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht (iber-
prift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitét der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe Die Grundstlicke sind, dem stédtebaulichen Entwicklungszu-
(Grundstlicksqualitat): stand nach, wie folgt einzustufen:
- baureifes Land.

erschlieBungskosten- und abgaben-  Die Grundstiicke sind voll erschlossen.

rechtlicher Zustand: ErschlieBungsvertragsgebiet, ErschlieBung erfolgt durch Er-

schlieBungstréger und ist in den Kaufpreis einbezogen, keine
Kosten bei der Hansestadt Wismar entstanden
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2.5.3. Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

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

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

2.5.4. Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung: Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienwohnhaus
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen im gemeinschaftlichen
Eigentum sowie der Sondernutzungsrechte und besonderer Regelungen

3.1. Vorbemerkungen

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die Rdume und Geb&audeteile, die nicht nach Absatz (2) zum Sondereigen-
tum gehdren, sowie insbesondere

a) der Grund und Boden, die nicht zum Gebaude gehdérenden Anlagen des Grundstiicks und die Gartenanlage;

b) diejenigen Teile des Gebaudes, die fiir dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, wie Fundamente, tragende
Konstruktionen, Dach und AuBenwande;

c) alle Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Eigentimer dienen;

d) das jeweils vorhandene Verwaltervermdgen, insbesondere die Instandhaltungsricklage.

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

Die Gebaude 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 ein-
zelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutach-
ten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt.

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

3.2. Gebédudebeschreibung des Mehrfamilienwohnhauses (Haus C 3)
3.2.1. Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Art des Gebé&udes: e zweigeschossiges beidseitig angebautes Mehrfamilien-
wohnhaus
voll unterkellert
Dachgeschoss und Spitzboden sind ausgebaut.

Baujahr: 1996
Modernisierung: keine
AuBenansicht: Das zweigeschossige Mehrfamilienwohnhaus verfligt tber

ein steiles Satteldach, mit einer Dacheindeckung aus
Dachsteinen versehen. Beidseitig sind in die Dachflachen
Dachflachenfenster sowie Gauben mit Satteldachern inte-
griert. Die Dachentwésserung besteht aus verzinktem
Blech.

Zur Ostseite befindet sich ein als Zwerchgiebel ausgefihr-
tes Treppenhaus mit dem Hauseingang.

Zur Westseite liegt ein massiver Zwerchgiebel mit einem
Satteldach, in dem sich im Ober- und im Dachgeschoss je
zwei Loggien befinden, darunter liegen die Terrassen des
Erdgeschosses als Uberdachte Freisitze.

Die Fassade des Geb&dudes ist mit einer Klinker-Vorsatz-
schale versehen.

Die Fenster sind zweifliigelige Kunststoffrahmenfenster mit
Thermoverglasung. Die FensterauBensohlbanke bestehen
aus Kilinkerrollschichten.

Eine KellerauBentreppe ist an der 6stlichen Langsseite
gelegen.
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3.2.2. Ausfuhrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebdudekonstruktion (Wéande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente und Sohle:
Kellerwénde:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

3.2.2.2 Keller und Dach

Keller:
FuBboden:
Wande:
Decke:
Fenster:
Taren:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Dachentwésserung:

Schornstein:

massive Bauweise

Sohlplatte/Streifenfundamente aus Stahlbeton
Kalksandstein

Kalksandstein, Kernddmmung, Verblendziegel
Porenbeton, beidseitig verputzt

KG bis DG: Stahlbeton, Spitzboden: Holzbalkendecke

Estrich

Kalksandstein

Stahlbeton

Kunststoffrahmen, thermoverglast, Kellerlichtschachte
Stahlblechtliren, Mieterkeller: Lattenroste

Holzkonstruktion

Satteldach

Dachsteine, Treppenhaus und Gauben: Zinkblech
verzinktes Blech

keiner

3.2.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Mehrfamilienwohnhaus (C3):

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Kellerraume, Fahrradkeller

Wohnung 37 (Bewertungsobjekt): 2-Zimmer-Wohnung
Wohnung 38: 3-Zimmer-Wohnung

Wohnung 45: 2-Zimmer-Wohnung

Wohnung 46: 3-Zimmer-Wohnung

Wohnung 53: 2-Zimmer-Wohnung

Wohnung 54: 3-Zimmer-Wohnung

Wohnung 59: 2-Zimmer-Wohnung
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3.2.2.4 Zustand des Gebdudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und Besonnung:

Baumangel/Bauschaden am gemein-
schaftlichen Eigentum:

wirtschaftliche Wertminderungen am
gemeinschaftlichen Eigentum:

Allgemeinbeurteilung des Gebéaudes:

3.3. AuBenanlagen

im gemeinschaftlichen Eigentum:

mit Sondernutzungsrecht dem zu bewer-
tenden Wohnungseigentum zugeordnet:

mit Sondernutzungsrecht fremdem
Wohnungseigentum zugeordnet:

gut

Zum Ortstermin wurden am gemeinschaftlichen Eigentum
keine Baumangel oder Bauschaden vorgefunden, deren
Beseitigungsaufwand Uber den Umfang der normalen In-
standhaltung hinausgeht.

keine

Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums
kann als gut eingeschatzt werden.

Hausanschllsse, Zufahrten, Wege, Grinflachen

drei Stellplatze

10 weitere Stellplatze

3.4. Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

mit Sondernutzungsrecht dem zu bewer-
tenden Wohnungseigentum zugeordnet:

mit Sondernutzungsrecht fremdem
Wohnungseigentum zugeordnet:

Ertrdge aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

besondere Regelungen:

wesentliche Abweichungen zwischen
dem Miteigentumsanteil am gemein-
schaftlichen Eigentum und der relativen
Wertigkeit des zu bewertenden Woh-
nungseigentums am Gesamtobjekt:

von dem Miteigentumsanteil abweichen-
de Regelung fir den Anteil der zu tra-

genden Lasten und Kosten bzw. Ertrage
aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

vorhandene ungewéhnlich hohe oder
niedrige Instandhaltungsriicklage:

den vorliegenden Informationen zufolge, keine

keine
keine
Hausgeld:
- Geblihr Sondereigentum 24,99 €
- Geblihr Gemeinschaftseigentum 25,59 €
- Geblihr Instandhaltungsriicklage 42,93 €
93,51 €

Die Instandhaltungsriicklage wird als angemessen erach-
tet.
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3.5. Beurteilung der Gesamtanlage

Die aus 15 Mehrfamilienwohnhausern bestehende Ge-
samtanlage fugt sich in die Bebauung der Umgebung har-
monisch ein. Das Objekt weist insgesamt einen mittleren
Standard auf.

4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1. Vorbemerkungen

Gegenstand des Sondereigentums sind die in § 2 Absatz (1) der Teilungserklarung bezeichneten Raumlichkeiten sowie die
dazu gehérenden Bestandteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefliigt werden kénnen, ohne dass dadurch das
gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Eigentlimers iber das nach § 14
WEG zulédssige MaB hinaus beeintrachtigte oder die auBere Gestaltung des Gebaudes verdndert wird. In teilweiser Erganzung
dieser Bestimmung wird festgelegt, dass zum Sondereigentum gehdren:

a) soweit rechtlich zuldssig, die innerhalb und auBerhalb der Wohnungen befindlichen Einrichtungen und Anlagen, so-
weit sie nicht gemeinschaftlichem Gebrauch, sondern ausschlieBlich einem Sondereigentum zu dienen bestimmt
sind,

b) hinsichtlich der Wohnungen insbesondere der FuBbodenbelag einschlieBlich Estrich, Deckenputz, Wandputz und
Wandverkleidungen, Einbauten, Wasch- und Badeinrichtungen, Wandschranke, Zu- und Ableitungen der Versor-
gungs- und Entwésserungsanlagen von den Hauptstrangen an innerhalb der in § 2 Absatz (1) genannten Rdume
sowie die Heizkdrper und die Innenseiten der Wohnungsturen.

4.2. Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Lage der Wohnung im Geb&u- Die Wohnungseinheit befindet sich im Erdgeschoss des
de/Orientierung: Hauses C3, rechts.

Anzahl u. Nutzung sowie Orientierung der zur Wohnung gehérenden Zimmer und Raume:

Raumbezeichnung nach der Nut- verwendete Abklrzungen:

zung zum Ortstermin (0 = ostseitig, w = westseitig,
i = innenliegend)

- Flur i
- Wohnzimmer w
- Schlafzimmer 0
- Bad/WC i
- Abst. i
- Terrasse/Loggia w
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Ausstattung und Zustand:

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

schlieBen einander nicht aus, sondern dienen zur Einschatzung und Beschreibung vorherr-
schender Merkmale.

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage: Teppichboden (2b)
Wandbekleidungen: gestrichen (2b)
Deckenbekleidungen: Raufaser, gestrichen (2b)

Kochbereich:

Bodenbelage: Fliesen (2b)
Wandbekleidungen: gestrichen (2b)
Deckenbekleidungen: gestrichen (2b)
Bad/WC:
Bodenbelage: Fliesen (2b)
Wandbekleidungen: Fliesenspiegel ca. 1,80 m hoch, darlber gestrichen (2b),
Deckenbekleidungen: Raufaser, gestrichen (2b)
Flur:
Bodenbelage: Teppichboden (2b)
Wandbekleidungen: gestrichen (2b)
Deckenbekleidungen: Raufaser, gestrichen (2b)

Fenster und Tiiren

Fenster: Kunststoffrahmenfenster, zweiflligelig, thermoverglast,
Wohnzimmer mit einfligeliger Terrassentir (alles 2b)
Fensterbanke: innen: Agglo-Marmor (3b)
auBBen: Klinker-Rollschicht (2b)
Taren: Eingangstir: lackierte Fullungstir, einfacher Beschlag (2b)
Innentliren: Fallungstiren, lackiert, einfache Beschlage (2b)
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Elektro- und Sanitéarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung (2b)

Sanitére Installation: Badewanne (Stahl), Waschtisch, wandhédngendes WC,
Systemkasten in Vorwandmontage, eingefliest (alles 2b)

Heizung: e zentrale Heizung (Fernwérme) (2b)
e Doppelplattenheizkdrper mit Thermostatventilen und
Verbrauchsmesseinrichtungen (2b)

Warmwasserversorgung: Uber Heizung (2b)

Besondere Einrichtungen, Klichenausstattung
Besondere Betriebseinrichtungen: keine

Kichenausstattung: einfache Klichenzeile, Ceran-Kochfeld, Edelstahl-Spiile,
E-Herd, Zeitwert ca. 750,00 €

Bauschédden/Bauméngel, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen am Sondereigentum

Grundrissgestaltung: e einfacher, zweckmagiger Grundriss
o offene Kiiche, abgetrennter Essbereich
Bauschaden und Bauméngel: Zum Ortstermin wurden keine Baumangel oder Bausché-

den am Sondereigentum festgestellt, deren Beseitigungs-
aufwand Uber den Umfang der normalen Instandhaltung

hinausgeht.
Wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Sonstige Besonderheiten: keine

5 Mieten

Das Wohnungseigentum war zum Ortstermin vermietet.

Die tatséchliche Nettokaltmiete entspricht liegt unter der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die
Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

Da die aktuelle Netto-Kaltmiete der Wohnung 7,00 €/m?2 betragt und den vorliegenden Informationen
zufolge seit Abschluss des Mietvertrages keine Mietanpassung erfolgte, ist es méglich, die unterstellte
marktibliche Miete von 8,30 €/m2 in einem Erhéhungsschritt zu erreichen.

Nutzung Wohnflache Miete monatlich jahrlich
(m2) (€/m?) (€) (€)
‘ Wohnung ‘ 53,66 | 8,30 ‘ 445,38 ‘ 5.344,56 |

Far die drei Stellplatze wird ein Ansatz von 15,00 € je Stellplatz gewa&hit.

Zum Ortstermin war jedoch nur einer der Stellplatze vermietet.
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6 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 Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

6.1. Wertermittlung fir Miteigentumsanteil an Grundsttck Ifd. Nr. 1

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den im
Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 1

eingetragenen 125,97/1.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/110 3109/111

Wirtschaftsart und Lage StraBBe, Ostseeblick Gebaude- u. Freiflache flr
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohnzwecke, Ostseeblick
GroéBe: 8 m2 358 m?2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 37 gelegen im Erdgeschoss rechts, im Aufteilungs-
plan mit der Ziffer 37 gekennzeichnet nebst Keller Nr. 37
im Aufteilungsplan mit der Ziffer 37 gekennzeichnet

zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 ermittelt.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart:

Far die Wohnungseigentimer als Mitglieder der Bruchteilsgemeinschaft gelten folgende ausschlieB3li-
chen Nutzungsrechte im Sinne des § 745 BGB:

Der Wohnung Nr. 37 werden die Stellplatze 1, 2 und 3 zugeordnet.

Die Stellplatze befinden sich auf dem Flurstliick 3109/62, an welchem unter Ifd. Nr. 2/zu 1 ein eigen-
standiger Miteigentumsanteil an diesem Grundstiick eingetragen ist. Da dieser Miteigentumsanteil
ebenfalls Gegenstand des Verfahrens ist, werden die Sondernutzungsrechte im Zusammenhang mit
diesem bewertet.
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6.1.1. Verfahrenswahl mit Begriindung
Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.

§ 24 ImmoWertV 21:

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbe-
sondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des
§ 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objekt-
spezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréBe des Werter-
mittlungsobjekts.
(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe des § 7 dem vorlaufigen
Vergleichswert.
(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wert-
ermittlungsobjekts.

§ 25 ImmoWertV 21:

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grund-
stlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eig-
nung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des
§ 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Unterstltzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- und
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fiir Wohnungs- und Teileigentum immer dann gera-
ten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend, durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen,
ermittelt werden kénnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung kann dann angewandt werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs-
und Teileigentumen in demselben Gebaude keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die
Flacheneinheit m2 Wohnflache) bestehen und wenn der zugehdrige Bodenwertanteil sachgeman ge-
schatzt werden kann.

Im vorliegenden Fall ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichskaufpreisen fiir das Vergleichswert-
verfahren vorhanden. Da diese jedoch riickwérts gewandt sind, wird auch das Sachwertverfahren
durchgefiihrt. Zusétzlich werden die Ergebnisse Uber das Ertragswertverfahren gestitzt.

Der Verkehrswert wird als gewogener Mittelwert der angewendeten Verfahren ermittelt. Dabei erhalt
das Sachwertverfahren als Verfahren mit guter Datenbasis den Faktor 3, das Ertragswertverfahren
den Faktor 2 und das Vergleichswertverfahren erhélt den Faktor 1, da hier die Datenbasis und die zur
Verflgung stehenden Marktdaten ungenauer sind.

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

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 Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
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den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner ab-
soluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstlcks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu beriicksichtigen.
Dazu z&hlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgré3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.

6.1.2. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des veréffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts
durchgefiihrt.

6.1.2.1 Bodenrichtwert und Beschreibung des Richtwertgrundstticks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjektes (Richtwertzone 103, Hansestadt
Wismar, Ortsteil Wendorf) 145,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflachen)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Flache = 700 m?

6.1.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.06.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Die Gesamtgrundstlcksflache betréagt 366 m2, der Miteigentumsanteil von 125,97/1.000stel betragt
46,10 m2.
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6.1.2.3 Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 145,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 07.06.2023 X 1,05 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 152,25 €/m? E2
Flache (m?) 700 46,10 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 £3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 152,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 152,25 €/m?
Flache X 46,10 m?
beitragsfreier Bodenwert = 7.018,72 €

rd. 7.019,00€

Der abgabenfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) betrdgt zum Wertermittlungsstichtag
07.06.2023 insgesamt 7.019,00 €.
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Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

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

Wohngebiete:
Bodenpreisindex HWI (Basis 2020)
125
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Abbildung 20: Bodenpreisindex Hansestadt Wismar (Basisjahr 2020 = 100), Wohngebiete

In Auswertung der vorstehenden Indexreihe wird, aufgrund des zweijahrigen Stagnierens des Boden-
richtwertes, eine Steigerung des Bodenpreises um 5 % unterstellt.

E 2 Hinweis:

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert” ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaB3-
stab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlcken in die-
ser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch
berlcksichtigten, den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbo-
denwert ein und beeinflussen demzufolge Gber die Hdhe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert)
den Marktanpassungsfaktor.

E 3 weitere Anpassungen:
Da das Bewertungsgrundstiick in seinen wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen dem Richtwert-
grundstick entspricht, wird keine weitere Anpassung flr erforderlich erachtet.
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6.1.3. Sachwertermittlung

6.1.3.1 Ermittlung des Sachwertes (Anteil des Miteigentumsanteils)

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Gebéaudebezeichnung

Eigentumswohnung in einem
Mehrfamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.421,00 €/m? WF

Berechnungsbasis

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 53,66 m?2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 4.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 80.250,86 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 07.06.2023 (2010 = 100) 176,4
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 141.562,52 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 53 Jahre
e prozentual 33,75 %
e Faktor 0,6625
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 750,00 €
(Zeitwert)
vorlaufiger Gebaudesachwert 94.535,17 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 94.535,17 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.672,11 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 100.207,28 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.019,00 €
vorlaufiger Sachwert = 107.226,28 €
Sachwertfaktor X 1,15
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 123.310,22 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 123.310,22 €
rd. 123.000,00 €
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6.1.3.2 Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen in der Sachwertberechnung

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

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde aus
den Ubergebenen Unterlagen Gbernommen und aus Plausibilitét geprift. Die Berechnungen weichen
modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen 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.
o Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentlren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwénde und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 23,5% | 765% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhiten Standardstufen
AuBenwéande

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

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeit-
gemaBem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 3

Standardstufe 2

Standardstufe 3
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Innenwénde und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial
gefillte Standerkonstruktionen; schwere Tlren

Standardstufe 3

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich);

Standardstufe 3 einfacher Putz

FuBbéden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfihrung,

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

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

Standardstufe 2 I X
teilweise gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBBen-
wandthermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab
ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.210,00 0,0 0,00
2 1.320,00 23,5 310,20
3 1.510,00 76,5 1.155,15
4 1.805,00 0,0 0,00
5 2.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.465,35
gewogener Standard = 2,8

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2
erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m2 Bruttogrundflache (BGF)“
verdffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossfla-
chen als BezugsgréBe fiur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch
die alternative Anwendung der Wohnflache als BezugsgrdBe gelést. Darlber hinaus besitzt die Wohn-
flache eine groéBere Marktndhe, da der Markt in Wohnfldche denkt und handelt. Sprengnetter hat da-
her die NHK 2010 von der Bezugsgrd3e BGF auf die BezugsgréBe Wohnflache umgerechnet. Da fir
die Umrechnung die ursprunglich zu den NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhélinisse
BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK
2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h., unter Verwendung des MaBstabs BGF abgeleitete Sachwertfak-
toren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt
werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwi-
schen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.465,35 €/m2 WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter

* Reihenmittelhauser X 0,97
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.421,39 €/m2 WF

rd. 1.421,00 €/m2 WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhn-
lichen 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 Herstel-
lungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaien
werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher
Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche

Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Terrasse 4.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 4.000,00 €

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus
Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Einbaukiiche 750,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag Die
Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex
im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlckliegenden
Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch
kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Besondere Einrichtungen

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

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfihrung, behérdli-
che Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBBenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen (Anteil des Miteigentumsanteils) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaude- 5.672,11 €
sachwerte insg. (94.535,17 €)

Summe 5.672,11 €

Bei wohnbaulich genutzten ein- bis zweigeschossig bebauten Grundstiicken betragt der Wert von
AuBenanlagen i. d. R. zwischen 2,00 % und 8,00 % des Werts der sonstigen baulichen Anlagen (ins-
besondere Gebaude); in Ausnahmefallen bis zu 10,00 %.

Ca. 2,00 % betragt der relative Wert der AuBenanlagen, wenn lediglich die Ver- und Entsorgungs-
anlagen, ca. 8,00 %, wenn zusatzlich aufwendige Einfriedungen, Wegbefestigungen, Anpflanzungen
etc. vorhanden sind.

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

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist des-
halb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 ent-
nommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,iblicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zlglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h., das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
o der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

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

¢ des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

bestimmt.
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Fir den 6rtlichen Grundstiicksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im
Landkreis Nordwestmecklenburg nur eigene Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stlicke abgeleitet.

Deshalb wird in dieser Wertermittlung auf Erfahrungswerte fir Wohnungseigentume (Zweitverkaufe)
im Bereich Osteifel-Hunsrlck, Kaufpreise 2013/2014, die in [1], Band I, Abschnitt 3.03/4.4/1 verd&ffent-
licht sind, zurtckgegriffen:

Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
vorl. Sachwert [€] 60 €/m? 120 €/m? 240 €/

50.000 0,92 - -

75.000 0,84 1,07 1,30
100.000 0,78 0,98 1,18
125.000 0,74 0,92 1,10
150.000 0,71 0,87 1,03
175.000 0,69 0,83 0,98
200.000 0,67 0,80 0,94
225.000 0,65 0,77 0,90
250.000 0,63 0,75 0,87
275.000 0,62 0,73 0,84
300.000 0,61 0,71 0,82

(Hierbei handelt es sich um die einzigen abgeleiteten vergleichbaren Werte, die in der Literatur verof-
fentlicht wurden; eine Verwendung unter kritischer Wirdigung der Unterschiede, wird sachgerecht
erachtet.)

Darliber hinaus wurden eigene Erfahrungswerte sowie Ergebnisse von Recherchen zum Grund-
stlicksmarkt bei regional tatigen Maklern herangezogen. Danach liegen Kaufpreise fiir gleichartige
Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d. h., mit gleichem Bodenwertniveau)
ca. 5 bis 10 % oberhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d. h., des herstellungskostenorientiert
berechneten Substanzwerts).

Im vorliegenden Fall wurde, unter Abwagung der objektspezifischen Gegebenheiten, ein Sachwert-
faktor von 1,15 gewahlt, d. h., dass Kaufpreise etwa ca. 15 % Uber dem ermittelten vorlaufigen Sach-
wert zu erwarten sind.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht immer ausreichend beriick-
sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts ggf. eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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6.1.4. Ertragswertermittlung

6.1.4.1 Ermittlung des Ertragswertes (Anteil des Miteigentumsanteils)

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 2 dieses Gutachtens enthalten.

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Mehrfamilienwohn- Wohnung EG 53,66 8,30 445,38 5.344,56
haus rechts
Summe 53,66 - 445,38 5.344,56

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchge-

fahrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,40 % von 7.019,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

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

bei
und RND =

LZ =2,40 % Liegenschaftszinssatz

53 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

5.344,56 €

1.282,69 €

4.061,87 €

168,46 €

3.893,41 €

29,812

116.070,34 €
7.019,00 €

123.089,34 €
0,00 €

123.089,34 €
0,00 €

123.089,34 €
123.000,00 €
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6.1.4.2 Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen der Ertragswertermittiung

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

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von aus den libergebenen Bauunterlagen
Ubernommen und auf Plausibilitat geprift. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertricht-
linie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von
der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaB3gaben zur wohnwertab-
hangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligli-
che Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15)
bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen dem-
zufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur

Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit

dem Bewertungsgrundstilick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabh&ngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete flr ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdéffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch
entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Die als ortstiblich angesetzte Miete fiir vergleichbare Objekte basiert auf dem Mietspiegel 2017 der
Hansestadt Wismar.

Da nach Ablauf von zwei Jahren kein neuer Mietspiegel erarbeitet wurde, ist der Mietspiegel 2017
inzwischen als einfacher Mietspiegel nach § 558 ¢ BGB zu betrachten. Die Veréffentlichung eines
neuen qualifizierten Mietspiegels ist fir 2023 geplant.

Beschaffenheit vollmodernisiert Neubau (ab 1991)
Wohnlage | Einfach | Mittel Gut Einfach | Mittel Gut
7 8 9 10 11 12

WohnungsgroBe Mietpreis/ m2

Mittelwert a 5,707 5,68 5,74
Bis unter 40 m?

2/3 Spanne b | 524-6,06 | 555-587 | 530-6,28

Mitteiwert ¢ 543 5,54 5,67 738 7.,98"
40 bis unter70 m?

2/{3 Spanne g { 508-585 | 524-582 |\ 525-6,18 £,23-8,93 7,96-8,79

Mittelwert e 5,51 5,67 5,47 6,80
70 und mehr m2

2/3 Spanne f | 508-6,19 | 524-6,09 | 491-5,87 5,90-7,39

Darlber hinaus wurden Analysen zu Angebot und Nachfrage fir Wohnraum von ImmobilienScout24
herangezogen, da die Vergleichsmieten im vorliegenden Mietspiegel von 2017 nicht mehr aktuell sind.
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1S24 - Mietpreise fir Wohnimmobilien

Auswertungszeitraum: Oktober 2022 bis Mirz 2023
Auswertungsgebiete: Umkreis 500 Meter / Umkreis 2500 Meter

Produktauspriagung: erweiterte Auswertung

Allgemeine Information

Anzahl alle Angebote (auch unvollsténdige) 12

Anzahl vollstédndige Angebote* 12

Anzahl Gesuche** 10.168

Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 23

Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 110

(Bund= 100)

Anzahl der Exposé-Ansichten 1.379 11.049
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 115 167
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 5 8
Nachfrageindex (Bund= 100) 83 139
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 88 147
Laufzeittag (Bund= 100)

*Die vollstdndigen Angebote sind nur Angebote, bei denen vollstéandige und schliissige Preis- und Fldcheninformationen vorhanden sind.
**Die Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenen Postleitzahlgebisten

Ortsiibersicht Umkreis 500 Meter / Umkreis 2500 Meter

© OpenStreetMap Contributors © OpenStreetMap Contributors
Umkreis 500 Meter Umkreis 2500 Meter

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843 Seite 38



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Angebote Gesuche
Grobe Anzahl Angebote Kaltmiete/ m2 intset:\?:lli"(lgz-"/o) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 12 8,32 € 7,13€-9,58€ 10.168
Wohnungen 8 (66,7%) 8,40 € 7,13€-9,58 € 7.124 (70,1%)
<=30 m2 - - - 4.545 (44,7%)
>30 - 60 m? 5(41,7%) 8,35 € 7,80€~-924¢€ 5.516 (54,2%)
>60 - 90 m2 3 (25%) 8,44 € 7,13€-9,58 € 5.613 (55,2%)
>90 - 120 m2 - = - 4.722 (46,4%)
>120 - 160 m2 . - - 4,507 (44,3%)
>160 m2 - - - 4.471 (44%)
Hauser 4 (33,3%) 8,15 € 7,25 €-9,56 € 3.044 (29,9%)
<=90 m2 - - - 2.657 (26,1%)
>90 - 120 m2 1 (8,3%) 7,80 € = 2.629 (25,9%)
>120 - 160 m? 2 (16,7%) 8,78 € 8,00 €-9,56 € 2.491 (24,5%)
>160 m2 1 (8,3%) 7,25 € = 2.401 (23,6%)
Quelle: ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin

Aktualitat: Marz 2023
Die ermittelte Spanne 7,80 €/m? bis 9,24 €/m2. Fir das Bewertungsobjekt wird, aufgrund des Standards
und der Lage, eine Netto-Kaltmiete von 8,30 €/m? als marktublich erachtet.

Da die aktuelle Netto-Kaltmiete der Wohnung 7,00 €/m?2 betragt und den vorliegenden Informationen
zufolge seit Abschluss des Mietvertrages keine Mietanpassung erfolgte, ist es mdglich, die unterstellte
marktiibliche Miete von 8,30 €/m2 in einem Erhdéhungsschritt zu erreichen. Es wird deshalb keine Min-
dermiete angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

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

T 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 zusatzlich zur Grundmiete verlangt
werden durfen.

2 Der Verwaltungskostenanteil betrégt fir Wohnobjekte in Regionen mit einem Wohnbauland-Bodenniveau von 100 €/m? -

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

Grundsticksart relative Restnutzungsdauer (%)

=808 <20
Einfamilienwohnhausgrundstiicke 17 27
Zweifamilienwohnhausgrundstiicke 20 30
Mehrfamilienwohnhausgrundstlicke
Geschosswohnhausgrundstlicke 21 32
Gemischt genutzte Grundstiicke
(gewerbl. Anteil 20-80 %)* 20 28
Geschaftsgrundstiicke
(gewerbl. Anteil > 80 %)* 19 26

Erforderliche Modifizierungen:
e Bei Wohnungs- und Teileigentum sind alle Tabellenwerte zu erh6hen um

bei Wohnungen > 110 m? + 1 %-Punkt

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

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

Die Tabellenwerte gelten fir Regionen mit einem Bodenwertniveau fur allgemeine Wohngebiete von 100 €/m2

bis 200 €/m2.
Korrekturen fiir Regionen mit abweichenden Bodenwertniveaus:
Bodenwert Wohnen/Geschafte Gewerbe/Markte
< 30€/m= + 4 %-Punkte + 3 %-Punkte
30 - 99 €/m2 + 2 %-Punkte + 1 %-Punkt
> 200 - 400 €/m2: - 2 %-Punkte -1 %-Punkt
> 400 €/m2: - 3 %-Punkte - 2 %-Punkte
> 1.200 €/m2: - 6 %-Punkte - 3 %-Punkte.

Erlauterung:

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

Es werden 24,00 % der Nettokaltmiete als Bewirtschaftungskosten angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde

auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinsséatze geglie-
dert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Geb&udes sowie ObjektgrdéBe (d. h., des Gesamt-

grundstickswerts) angegeben sind, sowie

o eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.

bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-

Marktdatenportal
bestimmt.

3 Die tats&chlichen Bewirtschaftungskosten fiir neu erstellte Objekte (RND > 80 % der GND) sind wegen des anfangs geringeren
Instandhaltungsaufwands etwas niedriger. Jedoch miissen die Bewirtschaftungskosten im allgemeinen (statischen) Ertrags-
wertmodell der ImmoWertV Uber den gesamten Kapitalisierungszeitraum (die wirtschaftliche Restnutzungsdauer) betrachtet
werden. Die vorgeschlagenen Ansétze fur Objekte mit einer RND > 80 % der GND stellen deshalb einen ,abgezinsten Durch-
schnittswert” dar; d. h., die angesetzten Bewirtschaftungskosten berticksichtigen auch den zuklnftig Gber die angesetzte RND

ansteigenden Instandhaltungsaufwand.

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

Zusammenstellung der Liegenschaftszinssitze HWI:

Untersuchungs-
Grundstiicksart . & Bandbreite Durchschnitt Anzahl
Zeitraum

Ein- und Zweifamilienhiuser 2021 bis 2022 1,6-272 2,0 14
Reihenhiiuser/Doppelhaushiilften 2021 bis 2022 1.4-3.3 23 19
Eigentumswohnungen 2021 bis 2022 0729 21 63

L 1S ZULZL e P B %]
HWI Erstverkaufe :
Eigentumswohnungen . . ! o
el i 2021 bis 2022 14 40 2.4 48
HWI Welterverkiiufe
Mehrfamilienhiuser 2019 bis 2022 2,1-5.8 4,0 38
B, geshh: 2018 bis 2022 32-75 47 16
Grundstiicke
Gewerbegrundstiicke 2015 bis 2022 4.6-8.5 6,7 5

Die ausgewiesenen Liegenschaftszinssiitze beziehen sich auf Objekte mit einer Restnutzungsdauer zwischen 30 und
80 Jahren

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,40 % angesetzt.
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6.1.5. Vergleichswertverfahren

Fir vergleichbares Wohnungseigentum liegt beim Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im
Landkreis Nordwestmecklenburg eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vor. Es wurde ein Aus-
zug aus der Kaufpreissammlung fir Objekte in vergleichbarer Lage (Weiterverkauf) angefordert.

Der Auszug enthalt insgesamt 10 Kauffélle aus den Jahren 2021 bis 2031. Nach Ausscheiden zweier
nicht passender Kauffalle verblieben 8 Kauffalle:

Nr. | Gemarkung, Flur, Flurstiick Vertragsdatum | Wohnflache | Kaufpreis
in m2 €/m2
1 Wismar, 1, 3107/118 10/2021 55 3.072,50
2 | Wismar, 1, 3109/52 01/2022 54 2.315,00
3 | Wismar, 1,3109/155 01/2022 67 2.686,50
4 | Wismar, 1,3109/110 03/2022 55 3.163,50
5 Wismar, 1, 3108/180 04/2022 54 2.778,00
6 | Wismar, 1, 2878/49 11/2022 57 2.631,50
7 Wismar, 1, 2789/299 10/2022 72 2.541,00
8 | Wismar, 1, 2789/48 01/2023 46 3.043,50
Durchschnitt: 57,50 2.778,94

Aus dem Auszug aus der Kaupreissammlung ergibt sich fir Weiterverkaufe ein durchschnittlicher
Preis von 2.778,94 €/m2 bei einer durchschnittichen Wohnflache von 57,50 m2.

Da das zu bewertende Wohnungseigentum eine Flache von rd. 53,66 m? aufweist und somit nur
rd. 7,00 % von der durchschnittlichen Flache der Vergleichsobjekte abweicht, ist keine Anpassung an
die Wohnungsgréi3e erforderlich.

Der Vergleichspreis fiir eine 53,66 m2 groBe Wohnung betragt damit:

2.778,94 €/m? x 53,66 m? = 149.117,92 €.

Aus dem Auszug aus der Kaufpreissammlung geht nicht eindeutig hervor, ob ein Stellplatz im Kauf-
preis enthalten ist.

Far die Wertermittlung wird unterstellt, dass die Vergleichskaufpreise je einen Stellplatz enthalten. Da
jedoch die dem Bewertungsobjekt zugeordneten Sondernutzungsrechte an anderer Stelle bewertet
werde, muss der Vergleichskaufpreis noch um den Wert eines Stellplatzes (7.500,00 €) verringert
werden.

149.114,92 €
- _7.500,00 €
141.617,92 €

Im Weiteren wird die zeitliche Entwicklung der Verkaufspreise fir Eigentumswohnungen betrachtet.
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Graphische Darstellung der Entwicklung der Kaufpreise fiir Wohnungseigentum
in der Hansestadt Wismar in €/m?> Wohnfliche: (Mittel aus Erst- und Weiterverkauf)

Wohnflachenpreise in €/m? fiir Wohnungseigentum
in der Hansestadt Wismar

3500 933
3000
2561
~ 2500
._E_- 2.465
c 2000
3 = 1544 1538 3 16
& 1500 | 380 1.385 1360 . Laca h
1000 1152 ="
1.041 1.005
500
§FS$ 8 FT T T IT g egegssFse
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Jahr
—&— |nnenstadt —&— (ibriges Stadtgebiet

Abbildung 37: Kaufpreisentwicklung fiir Wohnungseigentum von 2005 bis 2022 in HWI

Index fiir die Hansestadt Wismar (Mittel aus Erst- und Weiterverkauf) von 2005 bis 2022 mit dem Basisjahr
2020 = 100:

Jahr Index Innenstadt Index libriges Stadtgebiet
2005 51.3 394
2006 56.6 454
2007 56.5 40.5
2008 56.7 40.1
2009 42.6 46.5
2010 41.1 50.1
2011 47,2 528
2012 51,0 32.6
2013 50,9 504
2014 47.6 50.7
2015 484 553
2016 52,1 64.8
2017 48,8 67.9
2018 992 103.7
2019 95,6 113.7
2020 100.0 100.0
2021 87.6 105.9
2022 1009 87.6

Von den, der Vergleichswertermittlung zugrunde liegenden 8 Verkaufsfallen liegen 6 im Jahr 2022, je
einer im Jahr 2021 und 2023.

In Auswertung der vorstehenden Indexreihen wird es als sachgerecht erachtet, den vorlaufigen Ver-
gleichswert mit dem Index 90 zu multiplizieren:

141.617,92 € * 0,90 =127.456,13 €

Der Vergleichswert des Wohnungseigentums wird mit rd. 127.000,00 € geschatzt.
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6.1.6. Verkehrswert flir Miteigentumsanteil an Grundstick Ifd. Nr. 1

Der Verkehrswert wird als gewichteter Wert der angewendeten Verfahren ermittelt. Dabei erhélt das
Ertragswertverfahren als Verfahren mit guter Datenbasis den Faktor 3, das Sachwertverfahren den
Faktor 2 und das Vergleichswertverfahren erhalt den Faktor 1, da hier die Datenbasis und die zur
Verflgung stehenden Marktdaten ungenauer sind.

Die ermittelten Verfahrenswerte betragen:

Gewicht

(nach Sicherheit der

Datenbasis)
Sachwert 123.000,00 € 2 246.000,00 €
Ertragswert 123.000,00 € 3 369.000,00 €
Vergleichswert 127.000,00 € 1 127.000,00 €

Summe 6 742.000,00 €

dividiert durch 6
Gewogenes Mittel 123.666,66 €
Verkehrswert: rd. 124.000,00 €
Der Verkehrswert des im
Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 1
eingetragenen 125,97/1.000stel Miteigentumsanteils an dem Grundstiick:
Gemarkung: Wismar
Flur: 1
Flursticksnummer: 3109/110 3109/111
Wirtschaftsart und Lage StraBe, Ostseeblick Gebéaude- u. Freiflache fir
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohnzwecke, Ostseeblick
GroBe: 8 m? 358 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 37 gelegen im Erdgeschoss rechts, im Aufteilungs-
plan mit der Ziffer 37 gekennzeichnet nebst Keller Nr. 37
im Aufteilungsplan mit der Ziffer 37 gekennzeichnet

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 mit rd.

124.000,00 €

(in Worten: einhundertvierundzwanzigtausend Euro)

geschétzt.
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6.2. Wertermittlung fiir Miteigentumsanteil an Grundstick Ifd. Nr. 2/zu 1

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir den im
Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 2/zu 1

eingetragenen 3/13 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/62

Wirtschaftsart und Lage Platz, Wohngebiet Ostseeblick
(geman Wohnungsgrundbuch):

GroéBe: 486 m?2

zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 ermittelt.

Auf dem im anliegenden Lageplan mit V bezeichneten Stellplatzgrundstiick (Flurstiick 3109/62) wer-
den insgesamt 13 PKW-Stellplatze vorgesehen. Es handelt sich um ein ,dienendes Grundstick" im
Sinne von § 3 der Grundbuchordnung, fir das kein eigenes Grundbuchblatt angelegt werden soll.

Von den 13 PKW-Stellplatzen wurden 3 dem Bewertungsobjekt zugeordnet (Sondernutzungsrecht).
6.2.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
objekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Sum-
me von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sach-
wert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

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

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

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 Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhélinisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich 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-
grundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaRB der baulichen oder
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sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

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

Dazu z&hlen insbesondere:

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

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstlicksgréB3e, insbesondere wenn Teilflichen selbststédndig verwertbar
sind.

6.2.2. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des verdffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts
durchgefiihrt.

6.2.2.1 Bodenrichtwert und Beschreibung des Richtwertgrundstlicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjektes (Richtwertzone 103, Hansestadt
Wismar, Ortsteil Wendorf) 145,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflachen)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
Bauweise = offen
Flache = 700 m?

6.2.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 07.06.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Stellplatze

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Die Gesamtgrundstlcksflache betragt 486 m2, der Miteigentumsanteil von 3/13 betragt 112,15 m2.
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6.2.2.3 Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 07.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 145,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 07.06.2023 X 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Stellplatze X 0,60 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 91,35 €/m? ES
Flache (m?) keine Angabe 112,15 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 91,35 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 91,35 €/m?
Flache X 112,15 m?
beitragsfreier Bodenwert = 10.244,90 €

rd. 10.200,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) betrédgt zum Wertermittlungsstichtag

07.06.2023 insgesamt

10.200,00 €.
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Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
Hierzu wird auf die vom Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte im Landkreis Nordwestmecklen-
burg abgeleitete Indexreihe des Bodenpreises abgestellt:

Wohngebiete:
Bodenpreisindex HWI (Basis 2020)
125
106 106
gg 100
100
x 72 | 7
3 7 7079 g ce- 6568 70
£ 62 63 62 g1 62
50
25
S TSI I IS TSI IFTFY
NN N NN NN NN NN NN NN NN NN NN N
Jahr

Abbildung 20: Bodenpreisindex Hansestadt Wismar (Basisjahr 2020 = 100), Wohngebiete

In Auswertung der vorstehenden Indexreihe wird, aufgrund des zweijahrigen Stagnierens des Boden-
richtwertes, eine Steigerung des Bodenpreises um 5 % unterstellt.

E 2 Anpassung an die Art der baulichen Nutzung:

% des Bauland-
- e des Baulanc
Art der unselbstin- . ) : Systemdarstellung
dieen Teilflichen Nutzungsart Anzahl | wertes Mittelwert J S
S : und Spanne i
Strabe
Avvardisning ais Einfamilienhausgebiet 22 50 (13-100)
Bauland zu Wegen, Mehrfamilienhausgebiet 22 63 (15-114)
Strallen. Stellplitzen
in Abhiingigkeit von
o Terboreditilt does Bins gewerbliche Nutzung 18 61 (7-100)
ariffs gesamt 92

Abbildung 26: Arrondierungsfliichen in HWI

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 60 % des Bodenrichtwertes fir baureifes Land als sachge-
recht 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 fUr die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlcken in die-
ser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch
beriicksichtigten, den Bodenwert beeinflussenden Grundstlicksmerkmale gehen in den Gesamtbo-
denwert ein und beeinflussen demzufolge (ber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert)
den Marktanpassungsfaktor.

E 4 weitere Anpassungen:
Da das Bewertungsgrundstiick in seinen wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen dem Richtwert-
grundstiick entspricht, wird keine weitere Anpassung fir erforderlich erachtet.
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6.2.3. Sachwertermittlung

6.2.3.1 Ermittlung des Sachwertes (Anteil des Miteigentumsanteils)
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Gebéaudebezeichnung

3 Stellplatze

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

50,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 45,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 2.250,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 07.06.2023 (2010 = 100) X 176,4
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 3.969,00 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Alterswertminderung
o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 53 Jahre
e prozentual 33,75 %
e Faktor X 0,6625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 2.629,46 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 2.629,46 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 157,77 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 2.787,23 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 12.987,23 €
Sachwertfaktor X 1,15
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 14.935,31 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Sachwert = 14.935,31 €
rd. 14.900,00 €

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843

Seite 49




SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

6.2.3.2 Erlauterungen zu ausgewahlten Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

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

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

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

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt.

Preisstand: 01.07.2010

fiibliche i
Lebens- | Malk-

Aulicnanlagen €/ Mabeinheit'!

dauer | einheit
(Fahre)

2 Bodenbefestigungen mit Unterbau®’ (Wege- und Hofbefestigungen)

2.1 Wassergebundene Decken 10-20 m? 25-30
Eigene Werte:

2.2 Betonplatten 50 m? 50
Eigene Werte:

2.3 Asphaltdecke
auf Lava 20 m? 60
auf Mineralbeton 25 m? 70

Eigene Werte:

2.4 Betonpflaster (8 cm stark) 50 m? 55
Eigene Werte:

2.5 Rasengittersteine 20 m? 50

Eigene Werte:

2.6 Kopfsteinpflaster (16 x 16 cm) 30 m? 155
Eigene Werte:

2.7 Naturpflaster (10 x 10 cm) 30 m? 175
Eigene Werte:

1) Einordnung in die Spannwerte je nach Standard und Baujahr.
2) Zufahrtswege: Alle Werte + 7 € (wegen stiirkerem Unterbau)

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 107. Ergénzung 3.01.5/5
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhn-
lichen 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 Herstel-
lungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméBen
werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher
Abschlage.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag Die
Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex
im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden
Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch
kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Besondere Einrichtungen

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdli-
che Priifungen 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 Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen (Anteil des Miteigentumsanteils) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaude- 157,77 €
sachwerte insg. (2.629,46 €)

Summe 157,77 €

Bei wohnbaulich genutzten ein- bis zweigeschossig bebauten Grundstiicken betragt der Wert von
AuBenanlagen i. d. R. zwischen 2,00 % und 8,00 % des Werts der sonstigen baulichen Anlagen (ins-
besondere Gebaude); in Ausnahmefallen bis zu 10,00 %.

Ca. 2,00 % betragt der relative Wert der AuBenanlagen, wenn lediglich die Ver- und Entsorgungs-
anlagen, ca. 8,00 %, wenn zusatzlich aufwendige Einfriedungen, Wegbefestigungen, Anpflanzungen
etc. vorhanden sind.

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

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die
Bestimmung der NHK gew&hlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist des-
halb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 ent-
nommen.

Beziglich der GND wird auf das Wohnungseigentum abgestellt.

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843 Seite 51



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zUglich ,tatsadchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h., das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Bezlglich der RND wird auf das Wohnungseigentum abgestellt.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

¢ des lage- und objektabhéangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

bestimmt.

Fir den 6rtlichen Grundstlicksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im
Landkreis Nordwestmecklenburg nur eigene Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stlicke abgeleitet.

Im vorliegenden Fall wurde, da die Stellplatze als Sondernutzungsrecht mit dem Wohnungseigentum
verbunden sind, auf dort angewandten Sachwertfaktor von 1,15 abgestellt, d. h., dass Kaufpreise etwa
ca. 15 % Uber dem ermittelten vorlaufigen 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 immer ausreichend beriick-
sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts ggf. eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.
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6.2.4. Ertragswertermittiung

6.2.4.1 Ermittlung des Ertragswertes (Anteil des Miteigentumsanteils)

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€)
(€/Stck.)
Stellplatze Stellplatz 3,00 15,00 45,00 540,00
Summe - 3,00 45,00 540,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchge-

fahrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(24,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,40 % von 10.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

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

bei LZ =2,40 % Liegenschaftszinssatz

und RND =

53 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

540,00 €

129,60 €

410,40 €

244,80 €

165,60 €

29,812

4.936,87 €
10.200,00 €

15.136,87 €
0,00 €

15.136,87 €
0,00 €

15.136,87 €
15.100,00 €
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6.2.4.2 Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen der Ertragswertermittiung

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

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mir auf der Grundlage tGbergebener Bauunterlagen
durchgefihrt.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur

Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktUblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit

dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabh&ngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete flr ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch
entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Die als ortstiblich angesetzte Miete fiir vergleichbare Objekte basiert auf dem tatsachlichen Mietertrag
des vermieteten Stellplatzes.

Bewirtschaftungskosten

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

Es werden, orientierend am verbundenen Wohnungseigentum, 24,00 % der Nettokaltmiete als Bewirtschaf-
tungskosten angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde

auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinsséatze geglie-
dert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigréBe (d. h., des Gesamt-
grundstickswerts) angegeben sind, sowie

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz, orientierend am verbundenen Wohnungseigentum,
mit 2,40 % angesetzt.
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6.2.5. Verkehrswert flir Miteigentumsanteil an Grundstuck Ifd. Nr. 2/zu 1

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 14.900,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 15.100,00 €.

Der Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 2/zu 1
eingetragenen 3/13 Miteigentumsanteils an dem Grundsttick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/62

Wirtschaftsart und Lage Platz, Wohngebiet Ostseeblick
(geman Wohnungsgrundbuch):

GroBe: 486 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 mit rd.

14.900,00 €

(in Worten: vierzehntausendneunhundert Euro)

geschétzt.
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6.3. Wertermittlung fiir Miteigentumsanteil an Grundstiick Ifd. Nr. 3/zu 1

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir den im
Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 3/zu 1

eingetragenen 1/56 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/61

Wirtschaftsart und Lage Gebaude- und Freiflachen zu Entsorgungsanlagen,
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohngebiet Ostseeblick

GroéBe: 49 m?

zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 ermittelt.

6.3.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Aufgrund der Geringflgigkeit der Bebauung wird das Grundstick als quasi unbebaut betrachtet.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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6.3.2. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des verdffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts
durchgefiihrt.

6.3.2.1 Bodenrichtwert und Beschreibung des Richtwertgrundstticks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjektes (Richtwertzone 103, Hansestadt
Wismar, Ortsteil Wendorf) 145,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land
W (Wohnbauflachen)

Art der baulichen Nutzung
beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
Bauweise = offen
Flache = 700 m?

6.3.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.06.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA allgemeines Wohngebiet)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Die Gesamtgrundstlcksflache betragt 49 m2, der Miteigentumsanteil von 1/56 betragt 0,88 m2.
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6.3.2.3 Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 145,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 07.06.2023 X 1,05 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 152,25 €/m? E2
Flache (m?) 700 0,88 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 £3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 152,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 152,25 €/m?
Flache X 0,88 m2
beitragsfreier Bodenwert = 133,98 €

rd. _134,00€

Der abgabenfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) betrdgt zum Wertermittlungsstichtag
07.06.2023 insgesamt 134,00 €.
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Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

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

Wohngebiete:
Bodenpreisindex HWI (Basis 2020)
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106 106
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Abbildung 20: Bodenpreisindex Hansestadt Wismar (Basisjahr 2020 = 100), Wohngebiete

In Auswertung der vorstehenden Indexreihe wird, aufgrund des zweijahrigen Stagnierens des Boden-
richtwertes, eine Steigerung des Bodenpreises um 5 % unterstellt.

E 2 Hinweis:

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert” ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaB3-
stab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlcken in die-
ser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch
berlcksichtigten, den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbo-
denwert ein und beeinflussen demzufolge Gber die Hdhe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert)
den Marktanpassungsfaktor.

E 3 weitere Anpassungen:
Da das Bewertungsgrundstiick in seinen wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen dem Richtwert-
grundstick entspricht, wird keine weitere Anpassung flr erforderlich erachtet.
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6.3.3. Verkehrswert fir Miteigentumsanteil an Grundsttick Ifd. Nr. 3/zu 1

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

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 134,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 3/zu 1

eingetragenen 1/56 Miteigentumsanteils an dem Grundstlck:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/61

Wirtschaftsart und Lage Gebéaude- und Freiflachen zu Entsorgungsanlagen,
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohngebiet Ostseeblick

GroBe: 49 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 mit rd.

134,00 €

(in Worten: einhundertvierunddreiBig Euro)

geschétzt.
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6.4. Wertermittlung fiir Miteigentumsanteil an Grundstiick Ifd. Nr. 4/zu 1

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir den im
Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 4/zu 1

eingetragenen 1/119 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/50

Wirtschaftsart und Lage Gebéaude- und Freiflachen, Wohnen,
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohngebiet Ostseeblick

GroéBe: 728 m?

zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 ermittelt.

Die im anliegenden Lageplan mit X bezeichnete Teilflache (Flurstiick 3109/50) dient als Griin- und
Spielflachengrundstiick. Es handelt sich um ein ,dienendes Grundstiick” im Sinne von § 3 der Grund-
buchordnung, fir das kein eigenes Grundbuchblatt angelegt werden soll.

6.4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine private Grinflache.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

o der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberpriift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.
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6.4.2. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des verdffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts
durchgefiihrt.

6.4.2.1 Bodenrichtwert und Beschreibung des Richtwertgrundstticks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjektes (Richtwertzone 103, Hansestadt
Wismar, Ortsteil Wendorf) 145,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land
W (Wohnbauflachen)

Art der baulichen Nutzung
beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
Bauweise = offen
Flache = 700 m?

6.4.2.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.06.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = private Grlinflache

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Die Gesamtgrundstlcksflache betragt 728 m2, der Miteigentumsanteil von 1/119 betragt 6,12 m2.
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6.4.2.3 Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 07.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 145,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 07.06.2023 X 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Stellplatze X 0,50 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 76,12 €/m? ES
Flache (m?) 700 6,12 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 76,12 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 76,12 €/m?
Flache X 6,12 m2
beitragsfreier Bodenwert = 465,85 €

rd. 466,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) betrédgt zum Wertermittlungsstichtag

07.06.2023 insgesamt rd.

466,00 €.
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Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
Hierzu wird auf die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Nordwestmecklen-

burg abgeleitete Indexreihe des Bodenpreises abgestellt:

Wohngebiete:

Bodenpreisindex HWI (Basis 2020)
125
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Abbildung 20: Bodenpreisindex Hansestadt Wismar (Basisjahr 2020 = 100), Wohngebiete

In Auswertung der vorstehenden Indexreihe wird, aufgrund des zweijahrigen Stagnierens des Boden-
richtwertes, eine Steigerung des Bodenpreises um 5 % unterstellt.

E 2 Anpassung an die Art der baulichen Nutzung:

s = | Y% des Bauland- rstemdar -
Art der unselbstindi- o ks A Systemdarstellung
S Nutzungsart N wertes Mittel-
gen Teilfliiche 2 > ) .
= < | wert und Spanne
Strabie
Einfamilienhausgebiet 93 39 (18-106)
hinter dem Grund- Mehrfamilienhausgebiet 35 49 (16-103)
stiick liegende .
regel- oder unregel- - _
miiBiee Fliichen gewerbliche Nutzung 13 54 (19-100)
gesamt 141

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 50 % des Bodenrichtwertes fir baureifes Land als sachge-
recht 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 fUr die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlcken in die-
ser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch
berlcksichtigten, den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbo-
denwert ein und beeinflussen demzufolge tber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert)

den Marktanpassungsfaktor.

E 4 weitere Anpassungen:
Da das Bewertungsgrundstiick in seinen wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen dem Richtwert-

grundstick entspricht, wird keine weitere Anpassung fur erforderlich erachtet.
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6.4.3. Verkehrswert fir Miteigentumsanteil an Grundsttick Ifd. Nr. 4/zu 1

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

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 466,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 10822, Ifd. Nr. 4/zu 1
eingetragenen 1/119 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 3109/50

Wirtschaftsart und Lage Gebaude- und Freiflachen, Wohnen,
(geman Wohnungsgrundbuch): Wohngebiet Ostseeblick

GroBe: 728 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2023 mit rd.

466,00 €

(in Worten: vierhundertsechsundsechzig Euro)

geschétzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulédssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwrdigkeit beigemessen werden kann.

17034 Neubrandenburg, den 17.07.2022

Diplom-Betriebswirt (FH) J6rg Berger
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Hinweise zur Haftung
Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Ver6ffentlichung nicht fir kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maxi-
mal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
far die Dauer von 6 Monaten.
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Anhang 1
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick 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, Gebdudestandard 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, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung
(vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

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

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

Die ,Marktanpassung”“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem o&rtlichen Grundstiicksmarkt
fhrt 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 + Geb&ude + AuBenanlagen + sons-
tige Anlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgeman nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — nor-
malen, d. h., Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des
Normobjektes zu berlcksichtigen.

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

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV 21)

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bausch&den, oder
Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren BerUcksichtigung vgl. die Ausfuh-
rungen im Vorabschnitt.

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

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

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

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaul3enwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv scha-
densfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
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Grundstliicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert ber(ick-
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 ,vorldufigen Sachwerte”
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhaus-
grundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regio-
nen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfe.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen firr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sach-
wertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Anhang 2

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag be-
zeichnet. MafBgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr 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 Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir gezahl-
ten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

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

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

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

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

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

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

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

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

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843 Seite 71



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Erlauterung der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemd@glichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde ge-
legt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den blichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstlcken oder Grundstlcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermitt-
lung des Rohertrags zunéachst die fiir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde
zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemaie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUlnfte aller wahrend der Nut-
zungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h., dem Verkehrswert
entspricht.

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auB3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur (berschlédgig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funk-
tionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur berérilichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStrestMap und steht geméB der Open Data Commens Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung

zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

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

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023
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Auszug aus der topografischen Karte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Stadtplan in verschiedenen Mallsiaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gemal der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung

Der Stadtplan enthdlt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fiir
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt

werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufithren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023
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Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes

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

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Landesluftbildstelle des
Amtes fiir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen Mecklenburg-Vorpommemn. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20cm. Die
Luftbilder liegen flichendeckend fiir das gesamte Land Mecklenhurg-Verpommern vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

0 100 m

Datenquelle
Digitales Orthophoto (DOP20) Mecklenburg-Vorpommern; Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommem (LAiIV) — Amt filr Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Gemarkung:  Wismar

Flur: 1

Mafstab: ca.1:1.000
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:
Ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgeman diesem Gutachten nicht als Anlage beigefligt (Ausnahme Rechte in Abt. I1).
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Amtsgericht
Grundbuch von Wismar Blatt 10822 Zweite Abtellung

Wismar

Rechte in Abt. Il

Lfd. Nr.
der
Eintra-
gungen

Lfd. Nr. der
betrotfenen
Grundstlcke
im Bestands-
verzeichnis

Lasten und Beschrankungen

2

3

1

Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht pp.) fiir die jeweiligen
Eigentiimer der Flurstiicke 3109/43 (Wiemar Blatt 8927),
3109/44 (Wismar Blatt 8928), 3109/45 (Wismar Blatt 8929),
3109/51 (Wismar Blatt 8930), 3109/52 (Wismar Blatt 8931),
3109/53 (Wismar Blatt 8932), 3109/55 (Wismar Blatt 8934),
3109/66 (Wismar Blatt 8935), 3109/65 (Wismar Blatt 8936),
3109/64 (Wiemar Blatt 8937), 3109/63 (Wismar Blatt 8938),
3109/58 (Wiemar Blatt 8939), 3109/59 (Wismar Blatt 8940),
3109/49 (Wismar Blatt 8941), 3109/48 (Wismar Blatt 8942),
3109/47 (Wismar Blatt 8943), 3109/57 (Wismar Blatt 8926).
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 28. Juni 1996
(Notar Dr. Vollbrecht, Hamburg, UR.Nr. 1459/1996) eingetra-
gen am 14.05.1997 in Wismar Blatt 8933 und bei Aufteilung
in Wohnungseigentum nach Wismar Bldtter 10.822 bis 10.828
libertragen am 18.03.1998.

Tiecciare- [

Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht pp.) fiir die jeweiligen
Eigentlimer der Flurstiicke 3109/43 (Wismar Blatt 8927),
3109/44 (Wismar Blatt 8928), 3109/45 (Wismar Blatt 8929),
3109/51 (Wismar Blatt 8930), 3109/52 (Wismar Blatt 8931),
3109/53 (Wismar Blatt 8932), 3109/54 (Wismar Blatt 8933),
3109/55 (Wismar Blatt 8934), 3109/66 (Wismar Blatt 8935),
3109/65 (Wismar Blatt 8936), 3109/64 (Wismar Blatt 8937),
3109/63 (Wismar Blatt 8938), 3109/58 (Wismar Blatt 8939),
3109/59 (Wismar Blatt 8940), 3109/49 (Wismar Blatt 8941),
3109/48 (Wismar Blatt 8942), 3109/47 (Wismar Blatt 8943),
3109/57 (Wismar Blatt 8926). Unter Bezugnahme auf die Be-
willigung vom 28.06.1996 (Notar Dr. Vollbrecht, Hamburg,
UR.Nr. 1459/1996) eingetragen am 14.05.1997 in Wismar Blatt
8933 und bei Aufteilung des Miteigentumsanteils nach Wismar
Bl&tter 10.822 bis 10.828 - im gleichen Rang mit Abt. II
Nr. 3 und 4 - lbertragen am 18.03.1998.

IZG£L&A,C,2{:€—f jE%rii)
Grunddienstbarkeit (Wegerecht pp.) fiir die jeweiligen Ei-
gentiimer der Flurstlicke 3109/66 (Wismar Blatt 8935),
3109/65 (Wismar Blatt 8936), 3109/64 (Wismar Blatt 8937),
3109/63 (Wismar Blatt 8938), 3109/58 (Wismar Blatt 8939),
3109/59 (Wismar Blatt 8940), 3109/49 (Wismar Blatt 8941),
3109/48 (Wismar Blatt 8942), 3109/47 (Wismar Blatt 8943),
3109/57 (Wismar Blatt 8926). Unter Bezugnahme auf die Be-
willigung vom 28. Juni 1996 (Notar Dr. Vollbrecht, Hamburg,
UR.Nr. 1459/1996) eingetragen am 14.05.1997/20.11.1997 in
Wismar Blatt 8933 und bei Aufteilung des Miteigentumsan-

teils nach Wismar Blitter 10.822 bis 10.828 - im gleichen
Rang mit Abt. II Nr. 2 und 4 iibertragen am 18.03.1998.

M scd Gk
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. Amtsgericht  Wismar

_ Grundbuch von Wismar Blatt 10822 Zweite Abteilung |I]

Lfd. Nr. der

Lfg‘eplr. betroffenen

Eintra- | Grundstiicke Lasten und Beschrankungen

gungen| im Bestands-
verzeichnis

1 2 3
& 2 Verwaltungs— und Benutzungsregelung nach § 1010 BGB fiir die

jeweiligen Eigentiimer der Flurstiicke 3109/54 (Wismar Blatt
8933), 3109/55 (Wismar Blatt 8934). Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 28.06.1996 (Notar Dr. Vollbrecht, Ham-
burg, UR.Nr. 1459/1996) eingetragen am 14.05.1997 in Wismar
Blatt 8933 und bei Aufteilung des Miteigentumsanteils nach
Wismar Bl&tter 10.822 bis 10.828 iibertragen am 18.03.1998.

' b
5 3 Verwaltungs- und Benutzungsregelung nach § 1010 BGB fiir die
4, jeweiligen Eigentlimer der Flurstiicke 3109/54 (Wismar Blatt
8933), 3109/55 (Wismar Blatt 8934), 3109/66 (Wismar Blatt
8935), 3109/65 (Wismar Blatt 8936), 3109/64 (Wismar Blatt
8937), 3109/63 (Wismar Blatt 8938), 3109/58 (Wismar Blatt
8939) und 3109/59 (Wismar Blatt 8940). Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 28. 06.1996 (Notar Dr. Vollbrecht, Ham-
burg, UR.Nr. 1459/1996 eingetragen am 14.05.1997 in Wismar
Blatt 8933 und bei Aufteilung des Miteigentumsanteils nach
Wismar Bldtter 10.822 bis 10.828 {ibertragen am 18.03.1998.

Pl 2N

6 4 Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht pp.) fiir die jeweiligen
Eigentiimer der Flurstiicke 3109/43 (Wismar Blatt 8927),
3109/44 (Wismar Blatt 8928), 3109/45 (Wismar Blatt 8929),
3109/51 (Wismar Blatt 8930), 3109/52 (Wismar Blatt 8931),
3109/53 (Wismar Blatt 8932), 3109/54 (Wismar Blatt 8933),
3109/55 (Wismar Blatt 8934), 3109/66 (Wismar Blatt 8935),
4, 3109/65 (Wismar Blatt 8936), 3109/64 (Wismar Blatt 8937),

3109/63 (Wismar Blatt 8938), 3109/58 (Wismar Blatt 8939),
3109/59 (Wismar Blatt 8940), 3109/49 (Wismar Blatt B8941),
3109/48 (wismar Blatt 8942), 3109/47 (Wismar Blatt 8943),
3109/57 (Wismar Blatt 8926). Unter Bezugnahme auf die Be-
willigung vom 28.06.1996 (Notar Dr. Vollbrecht, Hamburg,
UR.Nr. 1459/1996) eingetragen am 14.05.1997 in Wismar Blatt
8933 und bei Aufteilung des Miteigentumsanteils nach Wismar
Bl&tter 10.822 bis 10828 - im gleichen Rang mit Abt. II Nr.
7 — lbertpagen am 18.03.1998,

2 (W

7 4 Verwaltungs- und Benutzungsregelung nach § 1010 BGB filir die
jeweiligen Eigentiimer der Flurstiicke 3109/43 (Wismar Blatt
8927), 3109/44 (Wismar Blatt 8928), 3109/45 (Wismar Blatt
8929), 3109/51 (Wismar Blatt 8930), 3109/52 (Wismar Blatt
8931), 3109/53 (Wismar Blatt 8932), 3109/54 (Wismar Blatt
8933), 3109/55 (Wismar Blatt 8934), 3109/66 (Wismar Blatt
8935), 3109/65 (Wismar Blatt 8936), 3109/64 (Wismar Blatt
8937), 3109/63 (Wismar Blatt 8938), 3109/58 (Wismar Blatt
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Amtsgericht  Wismar %q

Grundbuch von Wismar Blatt 10822 Zweite Abteilung [ 3 |

Lfd. Nr.| Lfd. Nr. der
der “| betroffenen

Elntra- Gmndstﬂ::lks Lasten und Beschrankungen
Im Bestands-
u
gungen verzeichnis
1 2 3

8939), 3109/59 (Wismar Blatt 8940), 3109/49 (Wismar Blatt
8941), 3109/48 (Wismar Blatt 8942) und 3109/47 (Wismar
Blatt 8943). Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 28.
06.1996 (Notar Dr. Vollbrecht, Hamburg, UR.Nr. 1459/1996)
eingetragen am 14.05.1997 in Wismar Blatt 8933 und bei Auf-
teilung des Miteigentumsanteils nach Wismar Blatter 10.822
bis 10.828 - im gleichen Rang mit Abt. II Nr. 6 - iibertra-
gen am 18.03.1998,

feraint GA
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Inhalt der Rechte in Abt. Il
Abt. Il, Ifd. Nr. 1:

betroffenes Grundsttick Ifd. Nr. 1 (Flurstiicke 3109/110 und 3109/111 ehemals Flurstiick 3109/54)

aa) Leitungsrechte v

In den in dem anliegenden Lageplan mit A (Flurstiick 3109/43),
Bl (Flurstiick 3109/44), B2 (Flurstiick 3109/45), B3 (Flurstiick
3109/51), C1 (Flurstiick 3109/52), C2 (Flurstiick 3109/53),

C3 (Flurstick 3109/54), C4 (Flurstiick 3109/55), D1 (Flurstiick
3109/66), D2 (Flurstilick 3109/65), D3 (Flurstiick 3109/64), E
(Flurstlck 3109/63), Fl1 (Flurstiick 3109/58), F2 (Flurstiick
3109/59), @1 (Flurstiick 3109/49), G2 (Flurstiick 3109/48) und G3
(Flurstlick 3109/47) bezeichneten Mehrfamilienhausgrundstiicken
verlduft eine Ringfernheizleitung, ausgehend von dem Grundstiick
der Fernheizzentrale Y (Flurstiick 3109/57), iliber die die
vorbezeichneten Mehrfamilienhausgrundstiicke mit Wirme versorgt
werden. Diese Leitung ist von allen Eigentiimern zu dulden.
Auferdem kénnen in den bezeichneten Mehrfamilienhausgrund-
stliicken sonstige Versorgungsleitungen, z.B. filir Wasser,
Abwasser, Strom, Telefon, KabelanschluB, vorgesehen werden. Die
Leitungen sind so zu verlegen, daff die plangemife Bebauung und
zweckentsprechende Nutzung der Grundstilicke nicht behindert
wird. Jeder Eigentiimer hat die erforderlichen Mafnahmen zur
Instandhaltung, Wartung und ggf. Erneuerung zu dulden.

Es wird bewilligt und beantragt, jeweils in das Grundbuch von
jedem der vorbezeichneten Mehrfamilienhausgrundstiicke zugunsten
der jeweiligen Eigentiimer der anderen 16 Grundstilicke und
zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des mit Y (Flurstilick
3109/57) bezeichneten Grundstilickes eine Grunddienstbarkeit
(Leitungsrecht) mit vorstehendem Inhalt unter Bezugnahme auf
diese Bewilligung einzutragen.

Abt. I, Ifd. Nr. 2:

betroffenes Grundstiick Ifd. Nr. 2/zu 1 (Flurstiick 3109/62)

bb) Belastungen des Stellplatzgrundstiickes V (Flurstiick 3108/82

Leitungsrecht o

Das gemdff vorstehender Ziffer II. b) aa) dieser Urkunde auf den
Mehrfamilienhausgrundstiicken lastende Leitungsrecht soll mit
dem dort bezeichneten Inhalt auch auf dem Stellplatzgrundstiick
V (Flurstiick 3109/62) lasten.

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843 Anlage 3.2 Seite 1
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Es wird bewilligt und beantragt, dieses Recht als Grunddienst-
barkeiten zugunsten der Grundstiicke A (Flurstiick 3109/43), B1
(Flurstiick 3109/44), B2 (Flurstiick 3109/45), B3 (Flurstiick
3109/51), C1 (Flurstiick 3109/52), C2 (Flurstiick 3109/53), c3
(Flurstiick 3109/54), C4 (Flurstiick 3109/55), D1 (Flurstiick
3109/66), D2 (Flurstiick 3109/65), D3 (Flurstiick 3109/64), E
(Flurstick 3109/63), Fl1 (Flurstilick 3109/58), F2 (Flurstiick
3109/59), Gl (Flurstiick 3109/49), G2 (Flurstiick 3109/48), G3
(Flurstiick 3109/47) und Y in die Grundbiicher des
Stellplatzgrundstiickes V (Flurstiick 3109/62) einzutragen. y,
a fa

Abt. Il, Ifd. Nr. 3:

betroffenes Grundstiick Ifd. Nr. 2/zu 1 (Flurstiick 3109/62)

o
Wegerechte o

Die jeweiligen Eigentilimer der in dem anliegenden Lageplan mit
D1 (Flurstilick 3109/66), D2 (Flurstiick 3109/65), D3 (Flurstiick
3109/64), E (Flurstiick 3109/63), ¥, F1 (Flurstiick 3109/58), F2
(Flurstiick 3109/59), Gl (Flurstiick 3109/49), G2 (Flurstiick
3109/48) und G3 (Flurstiick 3109/47) gekennzeichneten
Grundstiicke sind berechtigt, die auf dem Grundstiick V
(Fluretick 3109/62) gelegenen StraRen und Wege (Verkehrflichen)
jeweils als Zuwegung zu ihren Grundstiicken zu begehen und mit
Kraftfahrzeugen zu befahren.

Es wird bewilligt und beantragt, diese Rechte als
Grunddienstbarkeiten, lasten auf dem Grundstiick V (Flurstilick
3109/62), zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der berechtigten
Grundstiicke in die Grundbiicher des Stellplatzgrundstiickes V
(Flurstiick 3109/62) einzutragen.
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Abt. I, Ifd. Nr. 4:

betroffenes Grundstiick Ifd. Nr. 2/zu 1 (Flurstiick 3109/62)

cc) Benutzungsordnung ‘m/ L

Die Verwaltung und Benutzung des Stellplatzgrundstiickes V
(Flurstick 3109/62) wird unter den Miteigentiimern wie folgt
geordnet:

Das Recht zur Aufhebung der Gemeinschaft ist aﬁf Dauer
ausgeschlossen, sofern nicht ein wichtiger Grund
vorliegt.

Dem Eigentilimer des Grundstiickes C3 (Flurstiick 3109/54)
steht das ausschlieffliche Nutzungsrecht an den im
anliegenden Lageplan mit Ziffern 1 bis 9 bezeichneten
Stellplatzen zu.

Dem Eigentimer des Grundstiickes C4 (Flurstiick 3109/55)
steht das ausschliefliche Nutzungsrecht an den im
anliegenden Lageplan mit Ziffern 10 bis 13 bezeichneten
Stellplédtzen zu. Wf

Jeder Eigentilimer ist im Falle der Begriindung von

Wohnungseigentum berechtigt, seinen Miteigentumsanteil
zu teilen, auf die Wohnungseigentiimer zu verteilen und
seine Stellplatznutzungsrechte den einzelnen Wohnungs-

eigentiimern entsprechend deren Miteigentumeanteil
Zuzuweisen.

Alle Miteigentiimer sind berechtigt, die Verkehrsflichen
des Grundstiickes V (Flurstiick 3109/62) als Zuwegung zu
ihren Grundstiicken zu nutzen. Das Parken auferhalb der
ihnen zugewiesenen Stellplatzfldchen ist nicht gestattet.

Fliir die Verwaltung, Benutzung und fir die Lasten gelten
im dbrigen die §§ 744 bis 748 BGB.

Es wird bewilligt und beantragt, in die Grundblicher des Stell-
platzgrundstiickes V (Flurstiick 3109/62) unter Bezugnahme auf
die vorstehenden Regelungen einzutragen, daR die Verwaltung und

Benutzung geordnet ist.

=@ Tl
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Abt. Il, Ifd. Nr. 5:

betroffenes Grundstiick Ifd. Nr. 3/zu 1 (Flurstiick 3109/61)
bb) Benutzungsordnung v

Die Verwaltung und Benutzung des Millbehdltergrundstiickes R
(Flurstuck 3109/61) wird unter den Miteigentiimern wie folgt
geordnet:

- Das Recht zur Aufhebung der Gemeinschaft ist auf Dauer

ausgeschlossen, sofern nicht ein wichtiger Grund
vorliegt.

- Fir die Verwaltung, Benutzung und fiir die Kosten und
Lasten gelten im {ibrigen die §§ 744 bis 748 BGB.

Es wird bewilligt und beantragt, in die Grundbiicher des
Millbehdltergrundstiickes R (Flurstick 3109/61) unter Bezugnahme
auf die vorstehenden Regelungen einzutragen, daf die Verwaltung
und Benutzung geordnet ist.

Abt. Il, Ifd. Nr. 6:

betroffenes Grundstiick Ifd. Nr. 4/zu 1 (Flurstiick 3109/50)

b) Belastungen des Griin- und Spielflidchengrundstiickes X

Leitungsrecht

Das gemdf vorstehender Ziffer II. b) aa) dieser Urkunde auf den
Mehrfamilienhausgrundstiicken lastende Leitungsrecht soll mit
dem dort bezeichneten Inhalt auch auf dem Griin- und
Spielfléchengrundstiick X (Flurstiick 310%/50) lasten.

Es wird bewilligt und beantragt, dieses Recht als Grunddienst-
barkeiten zugunsten der Grundstiicke A (Flurstiick 3109/43), Bl
(Flurstiick 3109/44), B2 (Flurstiick 3109/45), B3 (Flurstiick
3109/51), €1 (Flurstilick 3109/52), C2 (Flurstiick 3109/53), c3
(Flurstiick 3109/54), C4 (Flurstiick 3109/55), D1 (Flurstiick
3109/66), D2 (Flurstiick 3109/65), D3 (Flurstiick 3109/64), E
(Flurstiick 3109/63), Fl1 (Flurstiick 3109/58), F2 (Flurstiick
3109/59), Gl (Flurstiick 3109/49), G2 (Flurstiick 3109/48), G3
(Flurstiick 3109/47) und Y in die Grundbiicher des Griin- und
Spielfldchengrundstiickes X (Flurstiick 3109/50) einzutragen.
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Abt. I, Ifd. Nr. 7:

betroffenes Grundstiick Ifd. Nr. 4/zu 1 (Flurstiick 3109/50)

) Benutzungsordnung

Die Verwaltung und Benutzung des Griin- und Spielfléchen-
grundstilickes X (Flurstiick 3109/50) wird unter den
Miteigentimern wie folgt geordnet:

- Das Recht zur Aufhebung der Gemeinschaft ist auf Dauer
ausgeschlossen, sofern nicht ein wichtiger Grund
vorliegt.

- Fiir die Verwaltung, Benutzung und fiir die Lasten gelten
im dbrigen die §§ 744 bis 748 BGB.

Es wird bewilligt und beantragt, in die Grundbiicher des Griin-
und Spielfldchengrundstiickes X (Flurstiick 3109/50) unter
Bezugnahme auf die vorstehenden Regelungen einzutragen, daR die
Verwaltung und Benutzung geordnet ist.
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Auszug aus der Teilungserklarung

AUFTEILUNG EINES G TUCKS IN WOHNUNGSEIGENTUM

NEBST MITGEIGENTUMSORDNUNG

Teil I
Begriindung von Wohnungseigentum
§ 1
Grundstiick
Die Firma , Wismar, wird

Eigentiimer der in dem als Anlage 1 beigefiigten Lageplan schrig
gchraffiert gekennzeichneten Teilfldche aus dem Flurstiick (noch
3109) der Gemarkung Wismar, noch eingetragem im Grundbuch des
Amtsgerichts Wismar von Wismar Blatt 3827. Fir diese Teilfléche
wird ein neues Grundbuchblatt angelegt.

Auf dem vorbezeichneten Grundstiick errichtet die Gesellschaft
in Firma __ , Wigmar, ein
Wohngebéude mit insgesamt sieben Wohnungen sowie den
erforderlichen Gemeinschaftseinrichtungen und Aufenanlagen. .

Auf dem neu anzulegenden Grundbuch wird aufBerdem ein 9/13 LV/
Miteigentumsanteil des PKW-Stellplatzgrundstiickes V, ein 1/8 v
Miteigentumsanteil an dem Miillbehdltergrundstick R und ein 1/17
Miteigentumsanteil an dem Griin- und Spielflidchengrundstiick X ¢~
verzeichnet (Anlage 1). Die Miteigentumsanteile werden mit
dieser Urkunde nach Mafgabe des § 19 Abs. 2 auf die einzelnen
Wohnungen verteilt.

Teilung

(1) Der Eigentiimer teilt das Eigentum an dem vorgenannten
Grundstiick gemidR® § 8 WEG derart in Miteigentumsanteile auf,
daf mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an den
jeweils bestimmten Riaumlichkeiten entsprechend dem
anliegenden Aufteilungsplan (Anlage 3) nach Mafgabe der
nachstehenden Bestimmungen und der in der Anlage 2 zu
diesem Protokoll enthaltenen Angaben verbunden ist.

(2) Die Wohnungen bzw. die nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumeinheiten sind gem#f § 3 Abs. 2 WEG in sich
abgeschlossen. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wird mit
dieser Urkunde zum Grundbuchamt eingereicht.

mé 03/7 VO 96
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jeqriffsbestimmungen und Gegenstand des Wohnungseigentums

(1) Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt.

Sondernutzungsrecht ist das alleinige Recht eines
Eigentiimers zur Nutzung von Teilen des gemeinschaftlichen
Eigentums.

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die
_Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebiudes, die nicht im
Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

(2) Gegenstand des Sondereigentums geind die in § 2 Absatz (1)
dieser Urkunde bezeichneten R#umlichkeiten sowie die dazu
gehdrenden Bestandteile des Gebdudes, die verdndert,
beseitigt oder eingefiligt werden konnen, ohne daf dadurch
das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Eigentiimers {iber das nach §
14 WEG zuldssige MaR hinaus beeintréchtigt oder die &dufiere
Gestaltung des Gebiudes verédndert wird. In teilweiser
Erginzung dieser Bestimmung wird festgelegt, daff zum
Sondereigentum gehoéren:

a) soweit rechtlich zuldssig, die innerhalb und aufferhalb
der Wohnungen befindlichen Einrichtungen und Anlagen,
gsoweit sie nicht gemeinschaftlichem Gebrauch, sondern
ausschlieRlich einem Sondereigentum zu dienen bestimmt
sind,

b) hinsichtlich der Wohnungen insbesondere der
FuRbodenbelag einschlieflich Estrich, Deckenputz,
Wandputz und Wandverkleidungen, Einbauten, Wasch- und
Badeeinrichtungen, Wandschranke, Zu- und Ableitungen der
Versorgungs- und Entwisserungsanlagen von den
Hauptstridngen an innerhalb der in § 2 Absatz (1)
genannten R&ume sowlie die Heizkdrper und die Innenseiten
der Wohnungseingangstiiren.

(3) Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die R&aume
und Gebiudeteile, die nicht nach Absatz (2) zum Sonder-
eigentum gehdren, sowie insbesondere

a) der Grund und Boden, die nicht zum Gebiude gehdrenden
Anlagen des Grundstiicks und die Gartenanlage;

mé 03/7 VO 96
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en Teile des Gebdudes, die fir dessen Bestand
ich sind, wie Fundamente,

Dach und AuRenwénde;

p) diejenig
oder Sicherheit erforderl

tragende Konstruktionen,

alle Anlagen und Einrichtungen, die dem

c)
gemeinschaftlichen Gebrauch der Eigentiimer dienen;

d) das jeweils vorhandene Verwaltungsvermogen, insbesondere
die Inatandhaltungsrﬁcklage.

§ 4

Sondernutzungsrgchte

Sondernutzungsrechten sind die in der Anlage 2
dneten und im Aufteilungsplan (Anlage 3)
kennzeichneten Terrassenfléchen.

Gegenstand von
bereits zugeor
entsprechend ge

Teil II

gestimmungen {iber das Ve;hiltnis der
Eigentimer untereinander und iiber die Verwaltung
jgite;gentumgordnggg!

Grundsatz

Das verhaltnis der

bestimmen gich nac
goweit in dieser Urkunde nicht e

Eigentiimer untereinander und die Verwaltung

h den vorschriften der §§ 10 pis 29 WEG,
twas anderes bestimmt ist.

Qshzégghgzggglggg
(1) Jedex Eigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung |
seines sondereigentums sowie des Gemainschaftsaigentuma,
das sich im Bereich seine ntums befindet und :
ist. Er hat fermer

;

ausschlieglich diesem zu 1
inschaftlichen |

|

das Recht der Mitbenutzung der zum gemel
Gebrauch pestimmten Riume, Anlagen und Einrichtungen der
ftlichen Grundstﬁcksflichen.

Gebiude und der gemeinscha
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(2) Art und Weise der Ausiibung der dem Eigentimer zustehenden
Rechte zur Nutzung des Sondereigentums und zur Mitbenutzung
des gemeinschaftlichen Eigentums werden gegebenenfalls
durch eine noch zu beschliefende Hausordnung geregelt. Im
fibrigen wird die Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums von dem Verwalter ausgetlbt.

{ilbertragung des Wohnungseigentums

(1) Das thnungseigentum"ist veriuRerlich und vererblich. Die
rechtsgeschédftliche Ubertragung des Wohnungseigentums ist
dem Verwalter unverziiglich schriftlich anzuzeigen.

(2) Der Verduferer kann nicht verlangen, daR das Verwaltungs-
vermdgen auseinandergesetzt und ihm sein Anteil ausgezahlt
wird.

Instandhaltung und Instandsetzung

(1) Jeder Eigentilimer hat die Gebiudeteile, Anlagen und Teile
von diesen, die in seinem Sondereigentum stehen, ihm zur
Sondernutzung {iberlassen sind oder sich als
Gemeinschaftseigentum im Bereich seines Sondereigentums
befinden und ausschlieflich diesem zu dienen bestimmt sind,
ordnungsgemd® instandzuhalten und instandzusetzen, und zwar
auf eigene Kosten. Dies gilt - unbeschadet seiner etwaigen
Ersatzanspriiche - auch dann, wenn Schiéden durch Dritte oder
durch hdhere Gewalt verursacht worden sind.

(2) Diese Verpflichtung erstreckt sich insbesondere auf
a) den Fufbodenbelag, den Wand- und Deckenputz, nicht

jedoch auf die Fassade einschlieflich ihres
Farbanstriches,

b) die Tiiren und Fenster einschlieflich Rahmen und
Verglasung (ausgenommen hiervon ist der Farbanstrich der
AuRenseiten der WohnungsabschluRtiliren sowie der Fenster
und Fenstertiiren und deren Versiegelung von auften) ,

¢) die Versorgungs-, Entsorgungs- und sonstigen Leitungen,
jedoch nur ab den Abzweigungen von der Hauptleitung;
soweit sich diese Leitungen im Bereich seines
Sondereigentums befinden, aber nicht ausschlieflch
seinem Sondereigentum zu dienen bestimmt sind, hat der
Eigentiimer jedoch fir deren ordnungsgemiffen Anstrich zu
sorgen. '
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(3) Das Gemeinschaftseigentum wird im {ibrigen durch den
Verwalter zu Lasten der Eigentiimer instandgehalten und bei
Beschidigung instandgesetzt. Soweit erforderlich, hat ein
Eigentiimer in allen diesen Fdllen Einwirkungen auf sein
Sondereigentum zu dulden und insbesondere Zugangsmdglich-
keiten zu gewdhrleisten.

(4) Die Eigentiimer sind zur Ansammlung einer angemessenen
Instandhaltungsriicklage fiir dasjenige gemeinschaftliche
Eigentum verpflichtet, auf das sich ihr Recht zur
Mitbenutzung gemi#f § 5 Absatz (1) erstreckt. Ein aus der
Gemeinschaft ausscheidender Eigentiimer kann von der
Gemeinschaft nicht die Auszahlung seines Anteils an der

Riicklage verlangen.

Versicherungen

(1) Das Gemeinschaftseigentum und das Sondereigentum werdn als
Ganzes versichert, und zwar sind folgende Versicherungen
bei von dem Verwalter auszuwdhlenden Versicherern abzu-
schlieRfen und stdndig zu halten:

a) Feuer- und sturmschadenversicherung,

b) Leitungswasserachadenversicherung,

c) Grundstiickseigentiimerhaftpflichtversicherung, jedoch nur
fiir das Gemeinschaftseigentum.

(2) Bei der Festsetzung der Versicherungssummen zu Absatz (1)
a) und b) ist der Neuwert des Versicherungsgegenstandes
nach Bauvollendung auf gleitender Neuwert-Basis zugrunde-
zulegen.

§ 10

Wiederaufbau und Wiederherstellung

(1) Bei Zerstdrung der Gebdude wird der Wiederaufbau fiir den
Fall vereinbart, daR der Schaden durch Versicherungs- oder
Entschidigungszahlung von dritter Seite gedeckt ist.

(2) Besteht hiernach keine Wiederaufbaupflicht, ist jeder Ei-
gentiimer berechtigt, die Aufhebung der Gemeinschaft zu ver-
langen. Der Anspruch auf Aufhebung ist ausgeschlossen, wenn
gich einer der anderen Eigentiimer oder ein Dritter unter
Zustimmung des Verwalters bereiterklirt, das Wohnungs-
eigentum des betreffenden Eigentilimers gegen Wertersatz zu
{ibernehmen.
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(3)

Fir den Fall der Teilzerstdrung wird die Wiederherstellung
vereinbart. Sofern der Schaden nicht gemdR Absatz (1) ge-
deckt ist, ist jeder Eigentlmer, dessen Sondereigentum von
dem Schaden betroffen ist, berechtigt, sein Wohnungseigen-
tum den anderen Eigentiimern gegen Wertersatz zur Verfiigung
zu gtellen. Rommt eine Ubernahme nicht zustande, so findet
Absatz (2) Anwendung. § 22 Abs. 2 WEG bleibt unberiihrt.

§ 11

Anzeigepflicht des Eigentiimers, Besichtiqungsrecht des
Verwalters

“1)

(2)

Jeder Eigentlmer ist verpflichtet, von ihm festgestellte
Mingel und Schiden am Grundstiick oder Gebiude, deren Besei-
tigung den Eigentiimern gemeinschaftlich cobliegt, dem Ver-
walter unverziliglich anzuzeigen.

Der Verwalter ist berechtigt, in zeitlichen Abstinden von
einem Jahr nach vorheriger Anmeldung den Zustand des Woh-
nungseigentums auf etwa notwendig werdende Instand-
haltungs- und Instandsetzungsarbeiten iiberpriifen zu lassen.
Aus wichtigem Grund ist die Uberpriifung auch sonst zu-
lassig. § 14 Ziffer 4 WEG bleibt unberiihrt.

§ 12

Mehrheit von Berechtigten an einem Wohnungseigentum,

verpflichtung zur Erteilung von Vollmachten

1)

(2)

Steht das Wohnungseigentum mehreren Personen gemeinschaft-
lich zu, so haben sie auf Verlangen des Verwalters einen
inldndischen Bevollmichtigten in notariell beglaubigter- .
Form zu bestellen.

Die Vollmachtsurkunde ist bei dem Verwalter in Urschrift
oder Ausfertigung zu hinterlegen. Die Vollmacht muR die
Befugnis enthalten, alle filir die Verwaltung notwendigen
Rechtsgeschifte und Rechtshandlungen im Namen und £fir
Rechnung des Eigentiimers vorzunehmen und das Stimmrecht in
der Eigentiimerversammlung auszuiiben. Die Vollmacht muf iber
den Tod jedes Vollmachtgebers hinaus gelten und den
Bevollmidchtigten von den Beschrinkungen des § 181 BGB
befreien. :

Absatz (1) gilt entsprechend, wenn sich ein Eigentilimer

'l&nger als zwei Monate ununterbrochen aufferhalb der Bundes-

republik Deutschland aufhilt oder seinen sté&ndigen Wohnsitz
nicht im Inland hat.
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§ 13

Entziehung des Wohnungseigentums

In Abinderung bzw. Erginzung des § 18 WEG wird bestimmt:
Steht das Wohnungseigentum mehreren Personen gemeinschaftlich
zu, so kann die Entziehung des gesamten Wohnungseigentums ver-
langt werden, wenn in der Person auch nur eines Mitberechtigten
die Voraussetzungen fiir die Entziehung gegeben sind.
§ 14
Lasten und Kosten, Wohngeld
(1) Jeder Eigentiimer ist verpflichtet, in Ergdnzung und teil-
weiser Abidnderung der Regelung in § 16 WEG nach Mafgabe
folgender Bestimmungen Beitrdge zur Deckung der laufenden
Bewirtschaftungskosten zu leisten.
(2) Die Bewirtschaftungskosten bestehen aus
1. den Betriebskosten:

a) Offentliche Lasten und Abgaben, z.B. Kosten des
TV, filir die Strafenreinigung oder Entsorgung,

b) Grundsteuern bis zum Zeitpunkt einer Einzelveran-
lagung,

¢) Versicherungsprémien,
: d) Schornsteinfegergebiihren,
e) Wassergeld und Sielbenutzungsgeblhren,
f) Stromkosten fiir Gemeinschaftseigentum,
g) Hausmeister-, Hausreinigungs- und Wartungskosten,

h) Xosten der Zentralheizung und einer eventuellen
zentralen Warmwasserversorgung,

i) Nutzungsentgelte fiir Kabelempfang,

j) alle {ibrigen Kosten, gsoweit sie mit der Bewirt-
schaftung des gemeinschaftlichen Eigentums zu-
gsammenhingen oder durch sie entstehen;
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(3)

(4)

(5)

- 10 -

2. den Verwaltungskosten;

3. den Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung,
einschlieflich eines Betrages fiir die Bildung einer
angemessenen Instandhaltungsriicklage.

Uber die HOhe der Instandhaltungsriicklage entscheidet
die Eigentimerversammlung durch Beschluf. Der Verwalter
goll die verfligbare Riicklage zugunsten der Gemeinschaft
verzinslich bei einem Kreditinstitut anlegen. Sie kann
voriibergehend auch zur Deckung von Fehlbetrigen bei den
Bewirtschaftungskosten in Anspruch genommen werden.

Soweit Kosten oder Lasten fiir ein Wohnungseigentum getrennt
anfallen, werden sie auch getrennt von dem jeweiligen
Eigentliimer getragen. Ansonsten entfidllt auf jedes Wohnungs-
eigentum ein dem Miteigentumsanteil entsprechender Anteil.
§ 7 Absatz (1) bleibt unberiihrt.

70 % der gemdR Absatz (2) Ziffer 1. h) genannten Kosten
werden nach dem tats&dchlichen Verbrauch und die restlichen
Kosten nach gm-Wohnflidche berechnet. Das Verhdltnis kann
durch BeschluB der Eigentiimerversammlung im rechtlich
zuldssigen Rahmen veréndert werden.

Flir die Verwaltungskosten gemifi Absatz (2) Ziffer 2. gilt
die jeweils mit dem Verwalter getroffene Vereinbarung.

Zur Deckung der Bewirtschaftungskosten hat jeder Eigenttiimer
angemessene monatliche Abschlagszahlungen (Wohngeld) zu
leisten. Die HShe des Wohngeldes wird vom Verwalter auf-
grund des Wirtschaftsplanes (§ 14) festgesetzt. Es ist im
voraus jeweils am ersten eines jeden Monats zur Zahlung auf
das vom Verwalter flir die Eigentimergemeinschaft einzurich-
tende Konto fidllig. Rilickstdnde sind zugunsten der Eigen-
tlimergemeinschaft mit 5 % liber dem jeweiligen Diskontsatz
der Deutschen Bundesbank, mindestens jedoch mit 8 % jahr-
lich zu verzinsen, es sei denn der Eigentlimer weist nach,
daf® die Eigentilimergemeinschaft durch den Zahlungsverzug
keinen oder einen wesentlich niedrigeren Schaden hat.

Eine Aufrechnung gegen das Wohngeld ist nur mit einer unbe-
strittenen oder rechtskridftig festgestellten Gegenforderung
zuléssig.

Das Wohngeld ist als Jahresbetrag im voraus jeweils zum 3.
Januar eines Jahres fdllig, wird jedoch in zw&lf gleichen
Monatsraten bis zum dritten eines Monats im voraus entrich-
tet, vorausgesetzt, ein etwaiger Zahlungsriickstand belauft
sich auf weniger als zwei monatlich fallige Betrage.
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Das Wohngeld wird im Wege des Lastschriftverfahrens ent- ;
richtet. Nimmt ein Wohnungseigentimer am Lastschriftverfah- !
ren nicht teil, so ist er verpflichtet, neben der jeweili- '
gen Zahlung des Wohngeldes eine jeweilige Bearbeitungsge-
bithr von DM 10,00 an den Verwalter zu entrichten.

(6) Der Verwalter hat {iber das Rechnungsjahr innerhalb von
6 Monaten nach seinem Ablauf schriftlich abzurechnen. Die
Einzelabrechnung gilt als anerkannt, wenn nicht innerhalb
von einem Monat nach deren Zugang beim Eigentimer schrift-
lich begriindeter Widerspruch beim Verwalter eingelegt wird.
Der Verwalter ist verpflichtet, den Eigentimer in oder mit
der Abrechnung auf diese Rechtsfolge hinzuweisen.

§ 15

Wirtschaftsplan und Rechnungsjahr

(1) Der Wirtschaftsplan ist jeweils filir ein Rechnungsjahr im
voraus vom Verwalter aufzustellen und von der Eigentlimerge-
meinschaft zu beschliefen. Er bleibt wverbindlich, bis die
Eigentimergemeinschaft iber einen abweichenden Plan fiir ein
neues Rechnungsjahr BeschluB gefafit hat.

(2) Die in § 13 aufgefiihrten Lasten und Kosten sind im Wirt-
schaftsplan in der fir das Rechnungsjahr zu erwartenden
Héhe einzusetzen.

(3) Das Rechnungsjahr beginnt jeweils am 1. Januar und endet am
31. Dezember desselben Jahres. Das erste Rechnungsjahr kann
ein Rumpfrechnungsjahr sein, iliber das getrennt abgerechnet
wird.

§ 16

Eigentiimerversammlung

(1) Angelegenheiten, {iber die nach dem WEG oder nach dem Inhalt
" dieser Urkunde die Eigentiimer durch BeschluR entscheiden
kénnen, werden durch Beschluffassung in einer Versammlung
der Eigentiimer geordnet.

(2) Der Verwalter hat mindestens einmal im Jahr die Eigentiimer-
versammlung einzuberufen. Die Einberufung erfolgt schrift-
1ich und mit einer Frist von mindestens 14 Tagen, sofermn
nicht ein Fall besonderer Dringlichkeit vorliegt. Dariiber-
hinaus muR der Verwalter die Eigentiimerversammlung inner-
halb von 14 Tagen auf einen Termin, der nicht spater als 14
Tage nach Einberufung liegen darf, dann einberufen, wenn
Eigentilimer mit mehr ale einem Viertel der vorhandenen
Stimmen gemiffs Absatz (5) dies unter Angabe des Zwecks und
der Griinde verlangt.
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Fehlt ein Verwalter oder weigert er sich pflichtwidrig, die
Versammlung der Eigentiimer einzuberufen, so kann die Ver-
sammlung auch, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt ist,
von dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter einberufen
werden.

(3) Fiir die Ordnungsmifigkeit der Einberufung geniigt die Absen-
dung an die Anschrift, die dem Verwalter von dem Eigentilimer
zuletzt mitgeteilt worden ist.

(4) Die Eigentilimerversammlung ist beschlufifdhig, wenn mehr als
die Hilfte der Stimmen gemiR Absatz (5) vertreten ist. Ist
die Versammlung nicht beschluRffdhig, so hat der Verwalter
eine neue Versammlung mit gleichem Gegenstand einzuberufen;
diese ist in jedem Falle beschluffdhig, worauf in der Ein-

: ladung besonders hinzuweisen ist. § 18 Abs. 3 WEG bleibt
unberihrt.

(5) Die BeschluRfassung erfolgt, soweit nichts anderes bestimmt
ist, mit einfacher Mehrheit der anwesenden stimmberechtig-
ten Eigentiimer; bei Stimmengleichheit gilt ein Antrag als
abgelehnt. Stimmenenthaltungen sind méglich. Jedes Woh-
nungseigentumsrecht gewdhrt eine Stimme. Steht ein Eigentum
mehreren gemeinschaftlich zu, so kénnen sie das Stimmrecht
nur einheitlich ausiiben. Wer das Stimmrecht entgegen § 891
Abs. 1 BGB beansprucht, hat sein Eigentum durch &ffentliche
Urkunden zu beweisen. Der Verwalter hat kein Stimmrecht, es
gei denn, daR er zugleich Eigentimer ist.

(6) Jeder Eigentiimer ist berechtigt, sich in der Eigentilimerver-
sammlung und bei der Abstimmung vertreten zu lassen. Die
Vertretungsvollmacht ist durch eine in Urschrift oder Aus-
fertigung vorzulegende und bei den Akten des Verwalters
verbleibende Vollmachtsurkunde nachzuweisen, und zwar bei
Vertretung durch seinen Ehepartner, den Verwalter oder
einen anderen Gemeinschafter in privatschriftlicher, sonst
in notariell beglaubigter oder beurkundeter Form.

(7) Beschliisse nach § 23 Abg. 3 WEG kdnnen nur vom Verwalter
" yeranlaft werden. Ihr Entwurf ist den Eigentilimern schrift-

lich zur Beschluffassung zu ubermitteln, und zwar unter Be-
fristung der Stimmabgabe auf einen kalendermdfRig festzu-
setzenden, mindestens zwei Wochen nach Absendung des Ent-
wurfs fallenden Tag. In eiligen Fdllen kann die Frist abge-
kiirzt werden. Der Verwalter ist ermichtigt, die Ab-
stimmungserkldrung entgegenzunehmen, und verpflichtet, den
Beschluff den Eigentiimern mitzuteilen.
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(8) Die Leitung der Eigentilimerversammlung obliegt dem Verwal-
ter. Zu Beginn der Versammlung ist vom Verwalter die ord-
nungsgeméfie Einberufung und Beschlufifdhigkeit festzu-
stellen. Uber simtliche Beschliisse, auch solche gemdfs § 23
Abs. 3 WEG, ist eine Niederschrift aufzunehmen, wofilir die
Vorschrift des § 24 Abs. 6 WEG gilt.

§ 17
Verwalter

(1) Zum ersten Verwalter wird die Firma

B i Wismar, Am
_ , Flir die Zeit bis zum 31.12.1999
pestellt. Die erneute Bestellung bedarf eines Beschlusses
der Eigentiimer, der friihestens ein Jahr vor Ablauf der
Bestellungszeit gefaRt werden kann.

(2) Die Abberufung des Verwalters kénnen die Eigentilimer jeder-
zeit bei Vorliegen eines wichtigen Grundes beschliefien.

Dem Verwalter steht das Recht zu, seine Tadtigkeit jeweils
zum Schluf eines Kalenderjahres unter Einhaltung einer
Frist von sechs Momaten zu kiindigen.

(3) Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus
dem WEG und aus dieser Urkunde.

Der Verwalter hat jedoch zusétzlich folgende Befugnisse:

a) mit Wirkung fiir und gegen die Eigentimer im Rahmen
seiner Verwalteraufgaben Vertrége abzuschlieffen und
sonstige Rechtsgeschifte vorzunehmen, wobei er von den |
einschrinkenden Bestimmungen des § 181 BGB befreit ist;

b) die von den Eigentiimern gemdR § 13 dieser Urkunde zu
entrichtenden Betrige im Falle der Sdumnis namens der
{ibrigen Eigentiimer oder im eigenen Namen flir die Eigen- |
tiimer gerichtlich oder auergerichtlich geltend zu
machen.

§ 18

Schluffbestimmungen

(1) Die Eigentiimer verpflichten sich, s&mtliche Verpflichtungen |
aus dieser Urkunde ihren Rechtsnachfolgern im Eigentum mit
der Mafgabe aufzuerlegen, ihre Rechtsnachfolger im Eigentum
wiederum entsprechend zu verpflichten, soweit die Bestim-
mungen dieser Urkunde nicht ohnehin gegen den jeweiligen
Eigentiimer wirken.
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(2) Zustindig flir s&mtliche Rechtsstreitigkeiten im Zusammen-
hang mit dieser Urkunde ist, soweit dies gemdff § 38 ZPO
zuldssig oder nicht ein anderes Gericht ausschliefflich zu-
stindig ist, das Gericht des Ortes, in dem das Wohnungsei-
gentum gelegen ist; dies gilt insbesondere fiir den Fall,
daR ein Eigentlimer keinen allgemeinen Gerichtsstand im In-

land hat.
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustindigen Bauamt zur Verfiigung gestellt.
Sie wurde als Anlage und Berechnungsgrundlage
fuir das Gutachten aufbereitet und darf nur fiir den
angegebenen Zweck verwendet werden. Verviel-
faltigungen und Verwendung durch Dritte sind
nicht zuldssig.

Vorhaben/Objekt: MabBstab:
Verkehrswertermittlung 32-06-23/01843

ohne
23968 Wismar, Ostseeblick 42
Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus Bearbeiter:
Lageplan be
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Kellergeschol}

Nutzungsflache : 1 Treppenhaus 8,70 m® B Keller Whg. 8  Bo4me
2 1.Keller Whg 5% 287m 8 KellerWha. 50 5,02 m2
3 KellerWha. 45 501 m? 10 Flur 423 m?
4 Fahrrdder 13,95 mi 11 Keller Who. 4§ 518 v
5 Kellerwng. 38  530ne 12 Keller Whg. ] 5,18 m?
6 ZKellerWhg 5v 3429 13 HAR 285m*
7 Filur 5,8Tm*

Gasamtnutzungsfiiche: 73,72 m?
ilagE-Ni 1
A4385/
&3.08 9¢ Llﬂ Vi

Tatsachlich wurde dem Wohnungseigentum der hier mit Nr. 38 bezeichnete Kellerraum zugewiesen.

Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung | Vorhaben/Objekt:

vom zustdndigen Bauamt zur Verfiigung gestellt. | Verkehrswertermittlung 32-06-23/01843
Sie wurde als Anlage und Berechnungsgrundlage
fiir das Gutachten aufbereitet und darf nur fiir den | 23968 Wismar, Ostseeblick 42

MaBstab:

ohne

angegebenen Zweck verwendet werden. Verviel- | Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus
faltigungen und Verwendung durch Dritte sind
nicht zulidssig. Grundriss — Kellergeschoss Haus C 3

Bearbeiter:

be
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung | Vorhaben/Objekt: Malstab:
vom zustdndigen Bauamt zur Verfiigung gestellt. | Verkehrswertermittlung 32-06-23/01843
Sie wurde als Anlage und Berechnungsgrundlage ohne
fiir das Gutachten aufbereitet und darf nur fiir den | 23968 Wismar, Ostseeblick 42
angegebenen Zweck verwendet werden. Verviel- | Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus Bearbeiter:
faltigungen und Verwendung durch Dritte sind
nicht zuldssig. Grundriss — Erdgeschoss Haus C be
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ErdgeschofR

Wohnung 38

Wahnfliche

Wahnean 2074 m?
Schlafen 1353 m*
Kind 890 m?
Kiche 9.59'm*
Bad 482 m*
Diele 767 m?
Abstellraum 1.25m?
Laggia 214 m®
Ges.-Wil,: 68,64 m*

Wohnung 3]

Wohnflache

Wahnen 2240 m?
Schlafen 14,48 m@
Kiche 302m?
Bad 4.85m?
Diele 420 m?
Abstellraum 167 m?
Lopaia 214 m?
Ges-Wil.: 53 68 m*

=L Cp
~ . \“'\q_l_,
By
8
'
-
™~
Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung | Vorhaben/Objekt: MaBstab:
vom zustindigen Bauamt zur Verfiigung gestellt. [ Verkehrswertermittlung 32-06-23/01843
Sie wurde als Anlage und Berechnungsgrundlage ohne
fiir das Gutachten aufbereitet und darf nur fiir den | 23968 Wismar, Ostseeblick 42
angegebenen Zweck verwendet werden. Verviel- | Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus Bearbeiter:
faltigungen und Verwendung durch Dritte sind
nicht zulissig. Grundriss der Wohnung 37 be
Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843 Anlage 4 Seite 4
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A Bild 1: stdlicher Teil des Hauses C

A Bild 2: nordlicher Teil des Hauses C
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A Bild 4: KellerauBentreppe
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A Bild 5: Westseite des Hauses C 3 mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

A Bild 6: Hauseingang und Treppenhaus des Hauses C 3
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A Bild 7: Blick auf die Wohnungstir des Bewertungsobjektes

A Bild 8: Grundstick Ifd. Nr. 2/zu 1 mit Kennzeichnung der Stellplatze des Bewertungsobjektes
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A Bild 10: Blick auf Grundstlick 4/zu 1 (Spielplatz und Griinflache)
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LITERATURVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz iber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

DIN 283:

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

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

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz liber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

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

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

Gutachten-Nr.: 32-06-23/01843 Anlage 6 Seite 1
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BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer 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, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

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

[3] SPRENGNETTER (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammliung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Versi-
on 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 Januar 2022)
erstellt.
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